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WPROWADZENIE

Podstawg do sporzadzenia planu ogolnego gminy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz
rozporzadzenie Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysoéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). Ustawowo wyznaczono
termin uchwalenia planéw ogdlnych do 30 czerwca 2026 r., a dotychczasowe studia wygasaja
w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego, ale nie pdzniej niz do 30 czerwca 2026 r. Plan ogolny
ma form¢ cyfrowa 1 sklada si¢ z danych przestrzennych oraz uzasadnienia
tekstowo-graficznego.

Plan og6lny uchwala rada gminy, obejmuje caty obszar gminy z wylaczeniem terenow
zamknigtych oraz stuzy prowadzeniu spdjnej polityki przestrzennej na poziomie lokalnym.
W przeciwienstwie do studium ma moc prawng i jego ustalenia sa wigzace dla dalszych
rozstrzygni¢¢ planistycznych, administracyjnych, sporzadzanych planéw miejscowych
1 wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Dokument zawiera strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne, a opcjonalnie
moze okresla¢ obszary uzupeknienia zabudowy, obszary zabudowy $rédmiejskiej oraz obszary
standardow dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Strefy planistyczne wyznaczaja dominujaca funkcje danego obszaru, a ich celem jest
tatwiejsze zarzadzanie przestrzenig. Zgodnie z ideg zwartej zabudowy, planujac rozbudowe
miasta, nalezy uwzgledni¢ struktury wielofunkcyjne, czyli opracowaé plan,
w ktorym wigkszo§¢ podstawowych potrzeb mieszkancOw mozna zrealizowa¢ w jak
najmniejszych odlegtosciach.

W Planie Og6élnym nalezy precyzyjnie okresli¢ gminne standardy urbanistyczne
poprzez nastgpujace parametry:

- maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, obowigzkowo dla stref SW, SJ, SZ,
SU, SP, fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SO, SK,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy, obowigzkowo dla stref SW, SJ, SZ, SU, SP,
fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SO, SK,

- maksymalng wysoko$¢ zabudowy, obowigzkowo dla stref SW, SJ, SZ, SU, SP,
fakultatywnie dla stref SI, SN, SC, SO, SK,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, obowigzkowo dla stref SW, SJ, SZ,
SU, SP, SI, SN, SC, fakultatywnie dla stref SO, SK,

W planie ogélnym znajda si¢ rowniez obszary uzupetnienia zabudowy, to tereny, ktore
zostaly precyzyjnie wyznaczone zgodnie z okre§lonymi przepisami i rozporzadzeniami. Jest to
narzedzie planistyczne majace na celu:

- ograniczenie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
- wyznaczenie kluczowych obszarow dla zabudowy mieszkaniowej w sposob
zrOwnowazony.
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W planie ogélnym znajdzie si¢ rowniez obszar zabudowy $rodmiejskiej, na ktorym
obowigzuja szczegbdlne przepisy dotyczace warunkéw technicznych dla budynkow 1 ich
usytuowania.

Wejscie w zycie planu ogoélnego nie powoduje utraty mocy obowigzujacych plandow
miejscowych 1 wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

CZESC A. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego zostat uchwalony
uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 28 grudnia 2018 r., poz. 13180).

Powiat nowodworski znajduje si¢ w miejskim obszarze funkcjonalnym Warszawy. Jest to
uktad osadniczy ciagly przestrzennie, ztozony z odrgbnych administracyjnie jednostek
obejmuje zwarty obszar miejski oraz powigzang z nim funkcjonalnie stref¢ zurbanizowang.
Powiat nowodworski jest obszarem o jednym z najnizszym dostepie do dobr i ustug.
Nastepujace ustalenia dotyczace miasta Nowy Dwor Mazowiecki:

Budowa linii kolejowej w relacji Mazowiecki Port Lotniczy Warszawa/Modlin — Plock;
Budowa drogi S10 Torun (A1) — Plock — Nowy Dwor Mazowiecki (S7) — Wotomin (S8);
Przebudowa / remont drogi wojewddzkiej 631;

Modernizacja linii kolejowej E 65/C-E 65 na odcinku Warszawa — Gdynia w zakresie
warstwy nadrzednej LCS, ERTMS/ETCS/GSMR, DSAT oraz zasilania uktadu
trakcyjnego - Faza II;

b=

5. Przebudowa prawostronnego watu przeciwpowodziowego rzeki Wisty na odcinku
Jabtonna - Nowy Dwér Mazowiecki

6. Realizacji sieci tras rowerowych o zasiegu ponadregionalnym wzdtuz Wisty 1 Narwi oraz
o zasiggu regionalnym fgczaca centra miast czy wazniejsze stacje kolejowe;

7. Uwzglednienie lotniska regionalnego: Mazowiecki Port Lotniczy Warszawa/Modlin wraz
ze strefg ograniczenia wysokosci zabudowy oraz obszary ograniczonego uzytkowania;

8. Uwzglednienie lokalnego wezta i punktu przesiadkowego w Nowy Dworze
Mazowieckim;

9. Budowa drogi wodnej E40 Morze Baltyckie - Morze Czarne obejmujacej na terenie
wojewddztwa rzeke Wiste, rzeke Narew oraz rzeke Bug;

10. Zapewnienia IV klasy zeglownosci Wisty;

11. Wykorzystanie transportowe rzek w zakresie przepraw promowych;

12. Poprawa efektywnos$ci systemu ratownictwa w powiecie nowodworskim poprzez
rozbudowe 1 doposazenie SOR Nowodworskiego Centrum Medycznego/Nowodworskie
Centrum Medyczne.
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2. Formy ochrony przyrody oraz ich otulin.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki znajduje si¢ nastgpujace formy ochrony

przyrody:

1.

Rezerwat przyrody Kepy Kazunskie ustanowiony na podstawie Rozporzadzenie Ministra

Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa z dnia 23 grudnia 1998 r.

W sprawie uznania za rezerwat przyrody.

Otulina Kampinoskiego Parku Narodowego utworzona Rozporzadzeniem Rady

Ministréw z dnia 16 stycznia 1959 r. w sprawie utworzenia Kampinoskiego Parku

Narodowego.

Zgodnie z zarzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie zadan

ochronnych dla Kampinoskiego Parku Narodowego, w otulinie wystepuja nastepujace

zagrozenia:

1) presja urbanizacji na terenie otuliny Parku,

2) opanowywanie siedlisk Parku przez ekspansywne gatunki obcego pochodzenia
zagrazajace gatunkom rodzimym,

3) potencjalne wysokie zanieczyszczenie wod gruntowych 1 powierzchniowych

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony Rozporzadzeniem Wojewody

Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru chronionego

krajobrazu na terenie wojewodztwa warszawskiego. Jest strefg szczegdlng ochrony

ekologicznej aglomeracji warszawskiej, obejmujacy kompleksy lesne, ciagi ekologiczne

(ponadlokalne szlaki migracji flory i1 fauny) oraz zespoty przyrodnicze o szczegdlnych

walorach. Jego wyznaczenie ma stuzy¢ zachowaniu walorow krajobrazowych, poprzez

ograniczenie zabudowy na krawedziach wysoczyznowych. W zaleznosci od strefy

ochrony ekologicznej ww. rozporzadzenie wprowadza szereg zakazow, nakazow

1 ograniczen w zakresie korzystania z zasobow przyrody, uzytkowania gruntow oraz

realizacji inwestycji.

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty

PLB140004 wyznaczony rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r.

w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000. Zarzadzeniem z dnia 24

kwietnia zostat ustanowiony plan zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina

Srodkowej Wisty PLB140004.

Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty

PLH140029 wyznaczony decyzja Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie

przyjecia na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu

teren6w majgcych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych si¢ na kontynentalny region

biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE) oraz

rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 pazdziernika 2021 r.

w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Kampinoska Dolina Wisty

(PLH140029). Zarzadzeniem z dnia 27 grudnia 2022 r. zostat ustanowiony plan zadan

ochronnych dla obszaru Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty PLH140029.

Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 — Ostoja Nowodworska PLH140043

wyznaczony decyzja Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyjecia na mocy
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dyrektywy Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majacych

znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny

(notyfikowana jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE) oraz rozporzadzeniem

Ministra Srodowiska z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony

siedlisk Ostoja Nowodworska (PLH140043). Zarzadzeniem z dnia 15 kwietnia 2015 r.

zostat ustanowiony plan zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja

Nowodworska PLH140043.

Planowany rezerwat Ostoja Nowodworska — w oddziatach le§nych 323 1 324

potozonych w Lesnictwie Bagno.

Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 — Forty Modlinskie PLH140020

wyznaczony decyzja Komisji z dnia 12 grudnia 2008 r. przyjmujaca na mocy

dyrektywy Rady 92/43/EWG drugi zaktualizowany wykaz terenéw majacych
znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny

(notyfikowana jako dokument nr C(2008) 8039) (2009/93/WE) oraz rozporzadzeniem

Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 3 sierpnia 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru

ochrony siedlisk Forty Modlinskie (PLH140020). Zarzadzeniem z dnia 30 grudnia

2013 r. zostat ustanowiony plan zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Forty

Modlinskie PLH140020.

Pomniki Przyrody.

1) Topola biata - Populus alba, ustanowiony Orzeczeniem Nr 935 z dnia 18 grudnia
1986 r. 0 uznaniu za pomnik przyrody RLZ.VI-7140/25/86. Topola rosnie przy
ogrodzeniu Cmentarza Fortecznego w Modlinie Twierdzy, przy drodze Gatachy -
Twierdza, Im od chodnika przy ogrodzeniu starego cmentarza, ok..100 m od bramy
wjazdowej do gimnazjum. Nr rejestrul079.

2) Grupa drzew — dwa Deby szyputkowe - Quercus robur, ustanowiony Orzeczeniem
Nr 190 z 31 lipca 1976 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody. Deby
szypulkowe rosng na nieruchomosci przy ul. Paderewskiego 5 (obecnie
Paderewskiego 9).

3) Dab szyputkowy - Quercus robur, ustanowiony Orzeczeniem Nr 262 z dnia 17
listopada 1976 r. 0 uznaniu za pomnik przyrody. Dab szyputkowy ro$nie na dziatce
budowlanej przy ul. Lecznej 24 (obecnie Le¢czna 45).

4) Dab szyputkowy - Quercus robur. Zlokalizowany na dziatce 39/10 obreb 12-01,
przy drodze wzdtuz watu wislanego.
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Mapa 1. Obszary form ochrony przyrody.

Dodatkowo przez teren miasta przebiegaja dwa korytarze ekologiczne: Dolina Dolnego
Bugu GKPnC-4 stanowiacy jeden z gtéwnych korytarzy ekologicznych Polski, bedacy
czescig Glownego Korytarza Potnocno-Centralnego, oraz Dolina Srodkowej Wisty GKPnC-
10A, jeden z najwazniejszych korytarzy ekologicznych o znaczeniu krajowym i
migdzynarodowym, przebiegajacy przez Mazowsze. Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2024 poz. 1478), korytarz ekologiczny to obszar
umozliwiajacy migracje¢ roslin, zwierzat lub grzybdw, zapewniajacy ciaglo$¢ przyrodnicza i
tacznos$¢ migdzy cennymi ekosystemami.
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Mapa 2. Mapa korytarzy ekologicznych w granicach miasta Nowy Dwor Mazowiecki
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3. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu.

Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. przyjeto Plan
zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty, stanowiacy aktualizacje
dotychczasowego Planu zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty.
Zgodnie z art. 173 ust.1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, projekty planow
zarzadzania ryzykiem powodziowym przygotowujag Wody Polskie. PZRP podlegaja
przegladowi co 6 lat oraz w razie potrzeby aktualizacji. Zgodnie z Dyrektywa Powodziowa,
celem zarzadzania ryzykiem powodziowym jest ograniczenie negatywnych skutkéw powodzi
dla zycia i zdrowia ludzi, $srodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz dziatalno$ci
gospodarczej.

Gloéwne cele to zahamowanie wzrostu ryzyka powodziowego, obnizenie istniejagcego ryzyka
powodziowego oraz poprawa systemu zarzadzania ryzykiem powodziowym.
Osiagniecie tych celow powinno by¢ zapewnione poprzez dziatania:

e w pierwszej kolejnosci typy dziatah zwigzanych ze zwigkszaniem retencji
i spowalnianiem sptywu wod opadowych;

e w drugiej kolejnosci dzialania nietechniczne, ktorych celem jest ksztaltowanie
warunkéw prawnych pozwalajacych na racjonalne zagospodarowanie obszarow
zagrozonych powodzig i redukcja podatnosci ludzi 1 obiektow tam znajdujacych sig;

e nastgpne dziatania to dzialania nietechniczne edukacyjne oraz informacyjno —
promocyjne oraz wszystkie dziatania nietechniczne wzmacniajace system zarzadzania
ryzykiem powodziowym.

Pod numerem dziatania W_SN 221 zapisana jest rozbudowa prawego watu
przeciwpowodziowego rzeki Wisly na odcinku Jablonna- Nowy Dwor Mazowiecki o dtugosci
18,23 km. Opracowanie dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem niezbednych decyzji
administracyjnych, wykonanie rob6t budowlanych - termin rozpoczecia i zakonczenia
dziatalnosci 2021-2025.

Wskazany obszar problemowy OP dla powodzi rzecznej pod nr 47 opisany jako OP
Srodkowa Wista — Dolna Narew charakteryzuje si¢ bardzo wysokim oraz wysokim poziomem
ryzyka wystapienia awarii. Zagrozone zalaniem sg budynki mieszkalne, uzytecznosci
spolecznej, a takze zakltady przemystowe, sktadowiska odpadow, cmentarze, ujgcia wody
w szczegdlnosci w poblizu Nowego Dworu Mazowieckiego, Legionowa oraz Serocka.

Zaktualizowane mapy zagrozenia powodziowego (MZP) i mapy ryzyka powodziowego
(MRP) zostaly zatwierdzone przez ministra wtasciwego do spraw gospodarki wodnej i podane
do publicznej wiadomosci dnia 22 pazdziernika 2020 r. MZP i MRP w wers;ji kartograficzne;j
1 numerycznej (wektorowej) dostepne sg na stronie internetowej informatycznego systemu
ostony kraju PGW WP.
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Mapa 3. Obsz

i
i

ary szczegolnego zagrozenia powodzia

W centralnej cze$ci miasta Nowy Dwor Mazowiecki zabudowa zlokalizowana w potnocnej
czesci ulicy Sukiennej znajduje si¢ w pasie 50 m od watow. Zagospodarowanie w sasiedztwie
walow przeciwpowodziowych oraz w pasach o szerokosci 50 m od stopy watu reguluja
przepisy ustawy Prawo Wodne. W celu zapewnienia szczelnosci 1 stabilnosci watow
przeciwpowodziowych zakazuje si¢ wykonywania rob6t i czynnosci, ktére moga wptynac na
szczelnos¢ 1 stabilnos¢ waldéw przeciwpowodziowych m.in. wykonywania obiektow
budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow w odlegtosci mniejszej niz 50 m
od stopy watu. W szczegolnych przypadkach mozna uzyskac odstgpstwo od zakazu

1 pozwolenie na wykonywanie tych robot.

W zwigzku z zagrozeniem podtopieniami, bedacymi efektem opaddéw nawalnych, nalezy
dazy¢ do wprowadzania terenow zieleni wraz z elementami biekitno — zielonej infrastruktury
w tkanke miejska oraz rozwija¢ system zieleni miejskiej. Nalezy wskazywac¢ zasady rozwoju
alternatywnych form zieleni w strefach zurbanizowanych, np. parkéw kieszonkowych,
parkletow, zieleni wertykalnej, zielonych dachéw, obiektow matej retencji.

4. Obszary gruntow zmeliorowanych.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowieckim nie znajduja si¢ obszary gruntow
zmeliorowanych.

5. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowieckim wystepuja 3 osuwiska.
1. Osuwisko aktywne w przeciggu ostatnich 5 lat, znajdujace si¢ przy skarpie Wisty na
terenie dziatek o nr ewid. 11 1/25 (numer 77192). Istnieje mozliwo$¢ wystgpienia dalszych
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ruchdw masowych w obrebie osuwiska zwtaszcza po dlugotrwatych badz gwattownych
opadach deszczu lub silnych wezbraniach rzeki powodujacych erozje dolnej czgsci skarpy.
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2. Osuwisko aktywne okresowo o prostej budowie, znajdujace si¢ na terenie dziatek o nr
ewid. 881109 (numer 77193). Osuwisko aktywne w okresie ostatnich 50 lat. Istnieje
mozliwo$¢ wystapienia dalszych ruchow masowych w obrebie osuwiska zwtaszcza po
dlugotrwatych badz gwattownych opadach deszczu.
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Mapa 5. Osuwisko 77193

3. Osuwisko aktywne okresowo ztozone z 2 mniejszych form, znajdujace si¢ na terenie
dziatek o nr ewid. 50/3 1 51 (numer 77194). Osuwisko aktywne w okresie ostatnich 50 lat.
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Istnieje mozliwos¢ wystgpienia dalszych ruchow masowych w obrebie osuwiska zwlaszcza
po dtugotrwatych badz gwaltownych opadach deszczu.

\

Mapa 6. Osuwisko 77194

6.

Osuwiska aktywne wyrozniajg si¢ dosy¢ wyrazng i czytelng rzezba z charakterystycznym
zespolem form: skarpy, nabrzmienia powierzchni terenu, zerwania darni, wystepowanie
zagtebien bezodptywowych i matych zbiornikow wodnych oraz innych przejawow wod
gruntowych. Sa to obszary nienadajace si¢ pod zadne budownictwo, gdyz zachodzace

w nich procesy grawitacyjnego przemieszczania koluwiow (o réznym stopniu nat¢zenia),
wystepujace od szeregu lat, powoduja 1 bedg powodowac state zniszczenia, a przez to
straty materialne. Ponadto stabilizacja w catos$ci duzego czynnego osuwiska moze by¢
bardzo kosztowna, a stabilizacja tylko jego cze$ci moze nie da¢ oczekiwanych efektow.
Osuwiska okresowo aktywne obejmuja obiekty, w ktorych nie stwierdzono §ladow
wspotczesnych lub niedawnych (w czasie do 5 lat) zsuwow 1 przemieszczen
grawitacyjnych mas ziemnych (koluwiow), jednak przemieszczenia takie miaty miejsce w
okresie ostatnich 50 lat. W takich obszarach prawdopodobne jest uaktywnienie si¢ calego
osuwiska lub jego czesci. Tego typu osuwiska rowniez nalezg do terendw niebezpiecznych.
Roéwniez 1 tu nie powinny by¢ lokalizowane nowe inwestycje w planach zagospodarowania
przestrzennego.

Strefy ochronne uje¢ wody.

Strefy ochronne ustanawia si¢ dla zrodet i ujg¢ wody shuzacych do zbiorowego zaopatrywania
ludno$ci w wode do picia i potrzeb gospodarstw domowych oraz do produkcji artykutéw
zywnos$ciowych i1 farmaceutycznych. Przez stref¢ ochronng zrodta wody i ujecia wody

rozumie si¢ obszar poddany zakazom, nakazom i ograniczeniom w zakresie uzytkowania

gruntéw 1 korzystania z wody, obejmujacy ujecie wody, zrédto wody lub jego czes$¢ oraz
grunty przylegte do ujecia 1 zrodta wody.
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Przez uj¢cie wody rozumie si¢ miejsce czerpania wody podziemnej lub powierzchniowej ze
zrédta, wraz z urzadzeniami i budowlami stuzagcymi do jej poboru.

Strefe ochrong dzieli si¢ na:

1) teren ochrony bezposredniej ujecia wod podziemnych obejmujacy grunty, na ktérych
jest usytuowane ujecie wody, oraz otaczajacy pas gruntu o szerokosci, liczac od zarysu
budowli i urzadzen, stuzacych do poboru wody: przy studniach wierconych — od 8 do
10 m, przy studniach kopanych — od 10 do 15 m, przy studniach zbiorczych
poziomych systemow drenazowych —od 10 do 15 m, przy ujeciach naturalnego
wyplywu wod podziemnych — od 15 do 20 m;

2) teren ochrony posredniej dzieli si¢ na teren wewnetrzny, przylegajacy do terenu
ochrony bezposredniej i zewngtrzny. Wewnetrzny teren ochrony posredniej obejmuje
obszar wyznaczony 30-dniowym czasem przeplywu wody w warstwie wodono$nej do
ujecia. Jezeli budowa geologiczna tego obszaru wyklucza mozliwo$¢ skazenia wody
drobnoustrojami chorobotwoérczymi, wewnetrznego terenu ochrony posredniej nie
wyznacza si¢. Wewnetrzny teren ochrony posredniej zrodet 1 uje¢ wody z rzek
swobodnie pltynacych obejmuje rzeke wraz z przylegajacym do jej brzegéw pasem
gruntu, o zasi¢gi w gore rzeki odpowiadajacym 12 — godzinnemu czasowi przepltywu
wody przy przeptywie $rednim niskim.

Zgodnie z art. 133 ustawy Prawo wodne stref¢ ochronng ustanawia si¢ na podstawie
analizy ryzyka obejmujacej ocen¢ zagrozen zdrowotnych z uwzglednieniem czynnikow
negatywnie wptywajacych na jako$¢ uymowanej wody, przeprowadzong w oparciu o:

e analizy hydrogeologiczne lub hydrologiczne;

e dokumentacj¢ hydrogeologiczng lub hydrologiczna;

e analize¢ identyfikacji zrodet zagrozenia wynikajacych ze sposobu zagospodarowania
terenu,

e wyniki badania jakos$ci ujmowanej wody.

Analize ryzyka przeprowadza si¢ dla uje¢ wody nalezacych do wlascicieli realizujacych
zadania w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode.

Analize ryzyka przeprowadza si¢ dla:

e uje¢ wody dostarczajacych wigcej niz 10 m* wody na dobe lub stuzacych
zaopatrzeniu w wode wiecej niz 50 0sob;

e indywidualnych uje¢ wody dostarczajacych do 10 m* wody na dobg lub stuzacych
zaopatrzeniu w wode do 50 osob, jezeli woda jest dostarczana, jako woda
przeznaczona do spozycia przez ludzi, w ramach dziatalnosci handlowej, ustugowej,
przemystowej albo do budynkéw uzytecznosci publiczne;j.

Zaktad Wodociaggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. eksploatuje trzy stacje wody ,,Warszawska”,
»Wista”, , ,Modlin Twierdza”. Wybudowana jest nowa stacja uzdatniania wody ,,Le$na”
u zbiegu ulic Matej, Pogodnej i Le$nej i rozbudowywana stacja w Modlinie.
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Ujecie ASUW ”Wista” decyzjg Starosty Nowodworskiego w Nowym Dworze Mazowieckim
nr 18 z dnia 12 lutego 2013 r. Zaktadowi Wodociagéw i1 Kanalizacji Sp. z 0.0. w Nowym
Dworze Mazowieckim udzielono pozwolenia wodnoprawnego na pobér wod podziemnych

z ujecia, w sklad ktorego wchodza 3 studnie glebinowe ( 1 podstawowa i 2 awaryjne).

W operacie wodnoprawnym na pobdr wod podziemnych, wskazano brak koniecznosci
ustanowienia strefy ochrony posredniej. Teren ujecia objety zostal ochrong bezposrednia.

Ujecie SUW ,,Warszawska” Decyzja Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
(Dyrektora Zarzadu Zlewni w Warszawie) nr WA.ZUZ.6.4100.107.2018.1B z dnia 7 lutego
2019 r. dla ujecia (w sktad ktérego wchodza 4 studnie glgbinowe) ustanowiono strefe
ochronng wody obejmujaca wylacznie teren ochrony bezposrednie;j.

Zgodnie z ustawg prawo wodne na terenie ochrony bezposredniej nalezy:

1) odprowadza¢ wody opadowe i roztopowe w sposob uniemozliwiajacy przedostanie si¢
ich do urzadzen stuzacych do poboru wody,

2) zagospodarowac teren zielenia,

3) odprowadzac¢ poza granice terenu ochrony bezposredniej $cieki z urzadzen sanitarnych
przeznaczonych do uzytku dla oséb zatrudnionych przy obstudze urzadzen stuzacych
do poboru wody,

4) ograniczy¢ wytacznie do niezbgdnych potrzeb przebywanie osob niezatrudnionych
przy obstudze urzadzen stuzacych do poboru wody,

5) ogrodzi¢ teren ochrony bezposredniej, umiesci¢ na ogrodzeniu tablice zawierajace
informacje o ustanowieniu strefy ochronnej 1 zakazie wstepu oséb nieupowaznionych,

6) zakaza¢ uzytkowania gruntow w granicach terenu ochrony bezposredniej do celow
niezwigzanych z eksploatacja ujecia.

7. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych.

Obszary ochronne zbiornikéw wod $rodladowych, zwane ,,obszarami ochronnymi”,
stanowig obszary, na ktorych obowiazuja zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie
uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobow tych wod przed
degradacja.

Na obszarach ochronnych mozna zabroni¢ wznoszenia obiektow budowlanych oraz
wykonywania robot lub innych czynnosci, ktore moga powodowac¢ trwate zanieczyszczenie
gruntow lub wdd, a w szczegdlnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsigwzigé
mogacych znaczaca oddziatywac na §rodowisko.

Gltowne zbiorniki wod podziemnych to struktury geologiczne zasobne w wode, ktére
stanowig lub moga stanowi¢ w przyszios$ci strategiczne zasoby wod podziemnych do
wykorzystania dla zaopatrzenia ludnosci 1 podstawowych galezi gospodarki wymagajacych
wody wysokiej jakosci. Zgodnie z umownymi kryteriami wydzielania - ze wzgledu na
wysoka jako$¢ wod, zasobnos$¢ 1 potencjalng produktywnos¢ - GZWP stanowig najcenniejsze
fragmenty jednostek hydrostrukturalnych i1 systeméw wodonosnych. Wymagaja one
szczegblne] ochrony w zakresie stanu chemicznego 1 ilosciowego wod podziemnych oraz
kontroli zarzadzania zasobami, z zachowaniem priorytetu dla zbiorowego zaopatrzenia w
wode do spozycia i zaspokojenia niezbednych potrzeb gospodarczych.
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Teren miasta Nowy Dwor Mazowiecki potozony jest cze$§ciowo na terenie
udokumentowanego zbiornika GZWP nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy),
nieudokumentowanego zbiornika GZWP nr 2151 Subniecka warszawska (cze$¢ centralna)
oraz nieudokumentowanego zbiornika GZWP nr 215 Subniecka warszawska.

e AR ' MAPA ]
s Tl GLOWNYCH ZBIORNIKOW
WOD PODZIEMNYCH

s (stan na dzien 31.12.2023 r.)

g Gtéwne Zbiorniki W6d Podziemnych (GZWP)
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Mapa 7. Mapa gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych

Zbiornik Dolina Srodkowej Wisty jest podstawowym zrédtem zaopatrzenia w wode miast
1 miejscowosci potozonych w jego obrgbie, a zwlaszcza Warszawy oraz migdzyrzecza Wisty
1 Narwi. W obrebie zbiornika mozliwa jest budowa duzych uje¢ infiltracyjnych w dolinach
rzek. Na obszarze zbiornika dominujg wody dobrej jakos$ci (klasa II) wymagajace prostego
uzdatniania ze wzgledu na duze ilosci zelaza 1 manganu.

W obszarach wysoko 1 srednio podatnych na zanieczyszczenia w ramach obszaréw
ochronnych dla zbiornika GZWP 222 zaproponowano zakaz lokalizowania inwestycji
mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko. Do najpilniejszych zadan zas, nalezy jak
najszybsze obje¢cie siecig wodociggowa i1 kanalizacyjng obszaréw zamieszkatych i
ograniczenie poboru indywidualnego z poziomu zbiornikowego.

W celu wdrazania Ramowej Dyrektywy Wodnej (2000/60/WE), okreslajacego
wymagania w zakresie zapobiegania dalszemu pogarszaniu oraz ochrony 1 poprawy jakosci
srodowiska wodnego panstw Wspolnoty, od 2007 roku prowadzona jest ocena jakosci wod
podziemnych w obrebie jednolitej czesci wod podziemnych (JCWPA). Teren miasta Nowy
Dwoér Mazowiecki potozony jest na styku czterech obrebow jednolitych czgsci wod
podziemnych nr 49 o kodzie PLGW200049, o nr 48 o kodzie PLGW2000048 1 o nr 54 o
kodzie PLGW2000054, oraz o nr 64 o kodzie PLGW200064.
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Mapa 8. Granice obrgbow jednolitych czesci wod podziemnych

8. Tereny gornicze 1 obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki nie znajduja si¢ tereny gérnicze ani obszary
gornicze.

9. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
1 podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki nie znajdujg si¢ udokumentowane ztoza kopalin,
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji.

10. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki nie znajduja si¢ obszary uzdrowisk ani obszary
ochrony uzdrowiskowe;j.

11. Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspoéiczesne;.

Miasto Nowy Dwor Mazowiecki wyrdznia si¢ istnieniem szeregu budynkow o randze
zabytkow. Sg wsrdd nich obiekty 1 obszary objete $cistg 1 posrednig ochrong konserwatorska
wpisane do rejestru zabytkow. W miescie prowadzona jest Gminna Ewidencja Zabytkow.

W Gminnej Ewidencji Zabytkéw wpisanych jest ponad 200 obiektéw z terenu miasta,
zlokalizowanych w jego r6znych cze$ciach. Sg to zar6wno budynki mieszkalne, cmentarze,
koscioly, elektrownia, latryny, prochownie jak i osiedla.

Tab. 1 Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkdw na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki.
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Modlin, przy ul. Boduena 4, w granicach dziatki ewidencyjnej nr 1/20,
w obrebie 3-05

I
0 Plan Ogélny miasta Nowy Dwor Mazowiecki
Lp. | Obiekt Nr i data rejestru
1. Spichlerz nr rejestru 1063/66, dec z dn. 3.04.1957 .
2. Teren Twierdzy Modlin nr rejestru A-1062/69, dec. z dn. 19.04.1957 .
3. Kosciot pw. Michat Archaniota, ul. Warszawska 1 nr rejestru A-1068/117, dec. z dn. 25.01.1958 r.
4. Zespot urbanistyczny m. Nowego Dworu nr rejestru A-1067/740, dec. z dn. 7.05.1962 r.
5. Fort Narew - tzw. ,,Wieza Mikotajewska” nr rejestru A-988, dec. z dn. 06.12.1982 r.
6. Willa drewniana, ul. Paderewskiego 9 nr rejestru 1278, dec. z dn. 22.12.1986 1.
7. Budynek mieszkalny, drewniany, ul. Wybickiego 4 nr rejestru A-1354, dec. z dn. 15.06.1988 1.
8. Cmentarz p.a.raﬁalny prz.y.par'flﬁl pw. $w. Michata Archaniota z kaplica, . nr rejestru A-1325, dec. MWKZ 7 dnia
nagrobkami i kwaterami zonierzy poleglych w 1920 r., w latach 1939-1944 i
. . 27.12.1988 1.
kwaterg ofiar terroru hitlerowskiego
9. Cmegtarz wojenny - teren dawnego cmentarza garnizonowego w Twierdzy nr rejestru 1326, dec. 7 dn. 16.02.1988 .
Modlin
10. Budynek mieszkalny, ul Kosciuszki 5 nr rejestru A-1515, dec. z dn. 12.03.1992 r.
11. Budynek d. austerii, ul. Kosciuszki 2 nr rejestru A-1541, dec. z dn. 29.01.1993 1.
12. Budynek Klubu Oficerskiego przy ul. Ledochowskiego 160 nr rejestru A-1096, dec. nr 1083/2012
w Twierdzy Modlin z dn. 15.10.2012 .
13. Koszary obronne w wewngtrznym obwodzie Twierdzy Modlin nr rejestru A-1201, dec. MWKZ nr 950/2013 z
dn. 22.08.2013 .
14. L, s, . . nr rejestru A-1213, dec. MWKZ nr 1224/2013
Wieza ci$nien na dziedzincu koszar obronnych Twierdzy Modlin 2 dn. 24102013 1.
15. Dziatobitnia (Reduta) Napoleonska w Twierdzy Modlin nr rejestru A-1217, dec. MWKZ nr 1397/2013
zdn. 30.12.2013 1.
16. , . . . nr rejestru A-1219, dec. MWKZ nr 1400/2013
Brama Potnocy w wewngtrznym obwodzie Twierdzy Modlin 2 dn. 30122013 .
17. . . . . nr rejestru A-1227, dec. MWKZ nr 1407/2013
Brama Poniatowskiego w Twierdzy Modlin S dn. 31122013 1.
18. . . . nr rejestru A-1235, dec. MWKZ nr 292/2014 z
Brama Dabrowskiego w Twierdzy Modlin dn. 26.03.2014 1.
19. Dziatobitnia Dehna przy ul. Mickiewicza 102 w Twierdzy Modlin nr rejestru A-1236, dec. MWKZ nr 311/2014
zdn. 31.03.2014 1.
20. , . . nr rejestru A-1268, dec. MWKZ nr 1196/2014
Zespot budowlany osiedla oficerskiego 2 dn. 15102014 1.
21. Brama O.stro.k';cka wraz.z kazamata i murem Camot'a oraz poterna z . nr rejestru A-1255, dec. MWKZ nr 932/2014
wartowniami i walem ziemnym, b¢dace elementami Frontu Ostroteckiego
. . zdn. 19.08.2014 .
Twierdzy Modlin
22. Nr karty ew. GEZ-171, dec. Nr470/2015 z dn.
Budynek dawnego magistratu przy ul. Warszawskiej 6 02.06.2015 o nie wpisaniu budynku do rejestru
zabytkow
23. . . . . . nr rejestru A-1297, dec. MWKZ nr 207/2015 z
Ciag aprowizacyjny Twierdzy Modlin dn. 17.03.2015 1.
24. Zespot budowlany sktadajacy si¢ z: budynku kolejowego, intendentury,
chtodni (wraz z nasypem ziemnym) i tunelem pod ul. Kaszewskiego taczacym | nr rejestru A-1314, dec. MWKZ nr 772/2015
chtodni¢ z rampa kolejowa begdace elementami Frontu Ostroteckiego zdn. 17.08.2015 .
Twierdzy Modlin
25. Zachodni zespot umocnien obwodu zewngtrznego Twierdzy Modlin (dziatka . . .
. Nr rejestru nie zostal jeszcze nadany
ewid. 1/7, obr. 3-05)
26. dom czynszoyy dra Wiadystawa I-\Iawa-duﬁskiego, wzniesiony w latach 1933- nr rejestru A-1397, dec. MWKZ nr 1566/2017
1939 wg proj. arch. Borysa von Zinserlinga, przy ul. Paderewskiego 22, w dn. 7.12.2017 ¢
Nowym Dworze Mazowieckim
27. Dec, 414/2018 z dn. 19.03.2017 o umorzeniu
Budynek dawnej pralni garnizonowej przy ul. Szpitalnej w Twierdzy Modlin postgpowania w sprawie wpisania budynku do
rejestru zabytkow, nr karty ew. GEZ - 104
28. Zesp6t budowalny ztozony z trzech budynkow mieszkalnych tzw. biatych dec. 633/2018 z dn. 8.05.2018 r., dec. MKiDN
blokow, ul. Mickiewicza 94, 95, 96 z dn. 17.01.2020 r. (decyzje nieprawomocne)
29. Stacja gotebi pocztowych z.loka.lizowanej na te.renie Twierdzy M.odlin, nr rejestru A-1581, dec. nr 45/2020
w Nowym Dworze Mazowieckim, przy ul. Ksigstwa Warszawskiego 190,
. S . . z dn. 8.06.2020 1.
w granicach dziatki ewidencyjnej nr 6/41, w obrebie 3-09
30. Budynek Elektrowni Centralnej ,,Nawer”, ul. Ksigstwa Warszawskiego w nr rejestru A-1606, dec. nr 88/2020
Twierdzy Modlin (dz. nr ew. 6/32 z obr. 3-09) z dn. 10.11.2020 1.
31. Budynek dawnej tazni szpitalnej potozonej w NDM na terenie Twierdzy

nr rejestru A-1610 dec. nr 102/2020
zdn. 1.12.2020 1.
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32. Budynek przepompowni podlozonej przy ul. Ksigstwa Warszawskiego nr rejestru A-1615, dec. nr 114/2020

w twierdzy Modlin (dz. nr ew. 6/29 z obr. 0015 3-09) z dn. 28.12.2020 .
33. Budynek stacji filtrow Twierdzy Modlin (zbiornik wody czystej, filtry

nr rejestru A-1616, dec. nr 2/2021

i zbiornik wody czystej) wraz z terenem potozonym w rejonie ul. Ksigstwa 2 dn. 10.01.2021 .

Warszawskiego (dz. nr ew. 6/29 z obr. 3-09)

34. Budynek dawnej dziatobitni napoleonskiej adaptowanej na stacje¢
wodociagow i WAK (dz. nr ew. 6/29 i 6/30 z obr. 0015 3-09) - Zabytki
budowli fortyfikacyjnych i obiekty infrastruktury technicznej Twierdzy
Modlin watu wschodniego potbastionu i wschodniego kleszcza, ptd.-wsch.
niskiego potbastionu na przedtuzeniu ptd. ramienia wsch. kleszcza, odcinka
umocnien taczacego obwod zewngetrzny z zespotem Bramy Ostroleckiej w
obwodzie zewnetrznym, budynku technicznego przy niskim pdtbastionie wraz
7 czg$cig podziemna, ujecia wody na brzegu Narwi i starych studni oraz
przewodoéw wodociggowych i paliwowych taczacych wszystkie elementy
systemu wodociggow wraz z terenem potozonych w Nowym Dworze
Mazowieckim (dz. nr ew. 6/28, 6/29, 6/30, 6/32 z obr. 0015 3-09)

35. Budynek Prochowni nr 197, ul. Bema 200 C w Twierdzy Modlin (dz. nr ew. nr rejestru A-1691, dec. nr 19/2022
6/30 z obr. 3-09) zdn. 9.03.2022r.

36. Zespot zabudowy dworcowej wzniesionej w I ¢w. XIX w. w Modlinie,
Mieszka I 3, sktadajacy si¢ z budynkow murowanych: dworca wraz z
podjazdem z kostki brukowej od strony ul. Mieszka I, przepompowni,
sanitariatu, wiezy ci$nien

nr rejestru A-1628, dec. nr 15/2021
z dn. 10.02.2021 .

nr rejestru A-964 dec. 23.10.2000 (w trakcie
postgpowania)
dec. MWKZ nr 153/2023 z dn. 12.12.2023

37. Budynek wielorodzinny (carski) przy ul. 29 Listopada 114 w Twierdzy Nr rejestru A—1788 Dec. nr 5/2024 z dn.
Modlin 29.01.2024
38. Nr rejestru A-1849 dec. nr 15/2025 z dn.

Budynek prochowni przy ul. Paderewskiego 1A

14.02.2025

Tab 2. Wykaz obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Nowy Dwor Mazowiecki
LP. OBIEKT

I. KORONA UTRACKA (FRONT PARYSOWSKI )

1 Koszary w Dziele Schildera

2 Dziatobitnia z kaplica

3 Poterna potudniowa skrajna

4 Poterna potudniowa (Brama Saperska)

5 Koszary potudniowe

6 Brama Utracka

7 | Koszary pétnocne

8 Poterna P6inocna

9 | Reduta Napoleonska

II. FRONT KSIECIA WARSZAWSKIEGO

10 Prochownia potudniowa

11 Potudniowa poterna z wartowniami

12 Srodkowa poterna z wartowniami

13 Koszary

14 | Poinocna poterna z wartowniami

15 | Prochownia péinocna

16 | Dzialobitnia czotowa lunety
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17 Redita lunety
18 | Zespot lewej kaponiery lunety
19 | Zespot prawej kaponiery lunety
III. KORONA SRODKOWA (FRONT BORODINO)
20 | Zachodnia poterna z wartowniami
21 Koszary
22 | Wschodnia poterna z wartowniami
23 Prochownia
24 Kaponiera lewego rawelinu
25 Dziatobitnia przed lewym rawelinem
26 | Dzialobitnia przed prawym potbastionem
IV. FRONT SW. JERZEGO
27 | Prochownia zachodnia
28 | Zachodnia poterna z wartowniami
29 Srodkowa poterna z wartowniami
30 | Koszary
31 Wschodnia poterna z wartowniami
32 Prochownia wschodnia
33 Redita lunety
34 Zespot lewej kaponiery
35 Zespot prawej kaponiery
V. KORONA MODLINSKA (FRONT POLTAWSKI)
36 | Potocna poterna z wartowniami
37 Koszary
38 | Prochownia
39 Potudniowa poterna z wartowniami
VI. FRONT OSTROLECKI
40 Koszary
41 Poterna z wartowniami
42 | Brama Ostrotecka
43 | Chlodnia
44 | Intendentura
VII. ZESPOL OBWAROWAN WEWNETRZNYCH
45 | Dzialobitnia Dehna
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46
47
48
49 | Prochownia 195
51 | Filary mostu Bramy Dabrowskiego
52 | Prochownia 193
53
54
55 | Elektrownia
VIIL. ZESPOL KOSZAR WEWNETRZNYCH
56
57
58
59
60
61
62
63
IX. ZESPOL ZABUDOWY LAZARETU
64 | Lazaret
65 | Laznia
66 Chatubinskiego 1
67 | Szpitalna (ko$ciot)
X. ZESPOL BIALE BLOKI
68 | Mickiewicza 94
69 | Mickiewicza 95
70 | Mickiewicza 96
XI. ZESPOL. OSIEDLA PODOFICERSKIEGO
71 Szpitalna 86
72 | Kadetow 92
73 | Kadetow 91
74 | Moniuszki 89
75 | Moniuszki 88
76 | Moniuszki komorka
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77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100

101

102

103

XIL ZESPOL. OSIEDLA OFICERSKIEGO

XIIT ZESPOE ZABUDOWY CIAGU APROWIZACYJNEGO

SAMODZIELNA ZABUDOWA WEWNATRZ TWIERDZY

104 | Pralnia

105 | Budynek pomocniczy 74

106 | Prochownia ul. Szpitalna 85

107 | Obroncéw Modlina 83

108 | Moniuszki budynek pomocniczy
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109 | 29 Listopada/Moniuszki 105

110 | 29 Listopada 107

111 29 Listopada 112

112 | 29 Listopada 112 komoérka 1

113 | 29 Listopada 112 komorka 2

114 | 29 Listopada 114 carski

115 | 29 Listopada 114 carski komoérka

116 | Prochownia ul. Chrzanowskiego 142

117 Stajnia

118 | Kuznia

119 | Budynek magazynowy 145

120 | Budynek pomocniczy 146

121 | Poniatowskiego 125

122 Ledéchowskiego/Kosciuszki 153

123 Ledéchowskiego 156

124 Ledéchowskiego 5[157]

125 | Ledochowskiego 160 Kasyno Oficerskie

126 | Ledochowskiego 164 zmiana adresu: Baski Murmanskiej 164

127 Ledéchowskiego 165

128 Budynek pomocniczy 166

129 Budynek warsztatowy 169

130 | Budynek pomocniczy 173

131 Prochownia Dgbrowskiego

132 Domek Ogrodnika

133 | Budynek prochowni nr 197 ul. Bema 200 C
XIV. ZESPOL. ZABUDOWY LOTNISKA

134 Hangar 1

135 | Hangar 2

136 Prochownia Malewicza

137 Prochownia Mata

138 | Prochownia Myza
XV. ZESPOL. ZABUDOWY STOCZNI

139 | Koszary

140 | Wieza ci$nien

141 Budynek klubu wojskowego
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142 | Budynek wodniakow
143 | Budynek warsztatowy
144
XVIL ZESPOL FORTU NAREW
145
146
XVII ZESPOL ZABUDOWY DWORCA KOLEJOWEGO
147
148
149
150
151 | FORT OSTROLECKI
152 FORT ,NAD WISLA” uwaga: tylko na dz. 37/2141/2
XVIIL ZESPOL KOSZAROWY UL. PADEREWSKIEGO
153 | Budynek koszarowy Paderewskiego 3
154 | Budynek koszarowy Paderewskiego 3b
155 | Budynek koszarowy Paderewskiego 10
156 | Budynek warsztatowy
157 | Budynek NOK
158 | Remiza 1 (Policji)
159 | Remiza 2 (NOK)
160 | Prochownia
161 Stanowisko wartownicze 1
162 Stanowisko wartownicze 2
163
XIX. UKLAD URBANISTYCZNY NDM
NOWY DWOR MAZOWIECKI - obiekty samodzielne
1 | Przytorowa 1 —budynek ustugowy
2 | Zespot Debinka i Ksigza Gora
3 | Prochownia Debinka 1
4 | Prochownia Debinka 2
5 | Nowoleczna 3 — budynek mieszkalny wielorodzinny
6
7 | Bohaterow Modlina 79 - budynek mieszkalny wielorodzinny
]
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9 | Nategcza 37 — budynek mieszkalno-ustugowy
10 | Warszawska 6 — budynek ushugowy
11
12
13 | Focha 9 - budynek mieszkalny wielorodzinny
14 | Lotnikéw 24 — budynek mieszkalny jednorodzinny

15

23

24

25

16 | Kosciuszki 9 — budynek mieszkalny jednorodzinny

17 | Lotnikoéw 31 — budynek mieszkalny jednorodzinny

18 | Daszynskiego 18 — budynek mieszkalny jednorodzinny
19 | Sukienna 48 — budynek mieszkalny jednorodzinny

20 | Mieszka I 9 — budynek mieszkalny

21 | Mieszka I 13 — budynek mieszkalny jednorodzinny

22 | Most na Wisle

Cmentarz zydowski
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Tab.3.Stanowiska archeologiczne ujgte w wojewodzkiej ewidencji zabytkow z terenu miasta Nowy Dwor

Mazowiecki
Lp. Obszar Miejscowosé Okreslenie obiektu
stanowiska

1. 52-63/5 Nowy Dwor Mazowiecki cmentarzysko (neolit)

2. 52-63/9 Nowy Dwor Mazowiecki $lady osadnictwa

3. 52-63/11 Nowy Dwor Mazowiecki $lady osadnictwa (okres Sredniowieczny)

4. 52-63/15 Nowy Dwor Mazowiecki $lady osadnictwa (nowozytno$¢)

5. 52-63/18 Nowy Dwor Mazowiecki grodzisko (okres $redniowieczny)

6. 53-63/41 Nowy Dwor Mazowiecki cmentarzysko (starozytno$c)

7. 52-63/14 Nowy Dwoér Mazowiecki - Modlin znalezisko z okresu nowozytnosci

8. 52-63/17 Nowy Dwor Mazowiecki - Modlin $lad osadnictwa (nowozytnosc¢)

9. 52-63/12 Nowy Dwor Mazowiecki - Modlin Stary $lady osadnictwa (XIV-XV w.)

10. 52-63/13 Nowy Dwor Mazowiecki - Modlin Stary $lady osadnictwa (nowozytno$¢)

11. 52-63/6 Nowy Dwor Mazowiecki - Modlin Twierdza skarb (nowozytnosc)

12. 52.64/52 Nowy Dwor Mazowiecki (Okunin) %]ady 'osa'dnictv.ve} (star.OZ}{tnos'é, wczesne
sredniowiecze i sredniowiecze)

13. 52-64/70 Nowy Dwor Mazowiecki (Okunin) skarb (XTI w.)

14. 52-63/19 Nowy Dwor Mazowiecki Wrakowisko

12. Obszary pomnikow zagtady 1 ich strefy ochronne.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki nie znajduja si¢ obszary pomnikow zaglady.
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13. Tereny zamknig¢te i ich strefy ochronne.

LEGENDA:
teren zamknisty MON ™+
... -teren zamkniety MSWIA |
o terenzamkniety PKP

Mapa 12. Tereny zamknigte.

Wykaz terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodowe;j:
- dziakki nr 2/20, 2/32, 2/28 obreb 0008-3-02

- dzialki nr 1/5, 1/7, 1/9 obreb 0010-3-04
dziatki nr 9/1, 16/1, 16/3 obreb 0014-3-08

- dziatki nr 1/300, 1/301, 1/304, 1/305 obregb 40-10-01
Wykaz terenéw zamknigtych przez ktore przebiegaja linie kolejowe:
- dziatka nr 33 obreb 0007-2-06

- dziatka nr 107/1 obrgb 0019-5-01

- dzialka nr 109/6 obrgb 0020-5-02

- dzialka nr 88/3 obreb 0021-5-03

- dzialka nr 51/2 obreb 0022-5-04

- dziatka nr 2 obre¢b 0027-8-01

- dziatka nr 45 obrgb 0030-8-04

- dzialtka nr 103 obreb 0033-8-07

- dziatka nr 29/3 obreb 0034-8-08

- dzialka nr 124/1 obregb 0036-8-10

- dziatka nr 83/1 obreb 0037-8-11

- dziatka nr 1/18 obreb 0038-9-01

- dziatka nr 51/2 obreb 0057-14-03

- dziatka nr 50 obrgb 0058-14-04
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- dzialtka nr 4 obrgb 0060-14-06

14. Obszary ograniczonego uzytkowania.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki jest wyznaczony obszar ograniczonego
uzytkowania ustalony na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska. W granicach miasta znajduje si¢ port lotniczy Warszawa-Modlin z okre$lonymi
powierzchniami ograniczajagcymi wysokos$¢ zabudowy i wysokosci obiektow naturalnych.

Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego przyjat uchwate Nr 139/12 z dnia 25 czerwca 2012 r.
W sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego Warszawa —
Modlin w Nowym Dworze Mazowieckim. Obszar ograniczonego uzytkowania na terenie
miasta Nowy Dwor Mazowiecki obejmuje powierzchnie 78 ha.

W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza si¢ nastepujace ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terenow:

1) zakazuje si¢ przeznaczania terendw pod zabudowe mieszkaniowa jedno- 1 wielorodzinna,
mieszkaniowo-ustugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym lub
czasowym pobytem dzieci 1 mtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej,

2) zakazuje si¢ lokalizowania budynkow o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spotecznej oraz o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

3) zakazuje si¢ zmiany funkcji budynkow istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki

spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.
T ‘,M 4 > \\\\\““f ¥ & LS : N o U A ai\( e s

LEGENDA: - i
granica obszard powierzehni ogranicza]hcym';me R0y
"L obszar ograniczonego uzytkowania dlaPort LotniczegWyearsza
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Mapa 13. Lotnisko z powierzchniami ograniczajagcymi wysokos$¢ zabudowy i obszarem ograniczonego
uzytkowania

Obszar miasta znajduje si¢ w zasiegu powierzchni ograniczajacych zabudowe (BRA) wokot
Lotniczych Urzadzen Naziemnych (LUN), a w czesci obszaru w zasiegu systemu radarowego
,Merlin” i radaru meterologicznego. Ustalony w planie ogdlnym gminny katalog stref
planistycznych uwzglednia zasieg powierzchni ograniczajacych przeszkody dla lotniska i jego
urzadzen naziemnych poprzez okreslenie wysokosci zabudowy w sposéb nieprzekraczajacy
wysokosci ww. powierzchni.

15. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Na terenie miasta nie wskazuje si¢ obszarow przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji. Nie wskazuje si¢ obszardw ww., natomiast dopuszcza si¢ rehabilitacje,
rekultywacje 1 remediacj¢ rozumiang zgodnie z przepisami prawa ochrony srodowiska, jezeli
nastgpi taka potrzeba.

Rehabilitacja to dzialania, majace na celu przywrocenie pierwotnych lub nadanie nowych
cech zdegradowanej przestrzeni i zabudowie, zardwno historycznej jak i wspolczesnej, przy
czym s to dziatania odnoszace si¢ do obszarow zurbanizowanych. Rehabilitacja to pojecie
ogolne, zawierajace w sobie dzialania polegajace na : rehabilitacji, rewitalizacji i
rewaloryzacji.

Rekultywacja to proces prowadzony na terenach, ktore zostaly zdegradowane na skutek
prowadzenia na nich dziatalno$ci przemystowej. Sg to najczesciej tereny dawnych zaktadow
produkcyjnych, baz przetadunkowych czy sktadowisk odpaddéw 1 miejsc utylizacji zwierzat.
Rekultywacja w trybie przepisOw o ochronie gruntow rolnych i lesnych, prowadzi do
przywrocenia zdegradowanym terenom cech, wartosci 1 walorow odpowiadajacych
srodowisku naturalnemu.

Remediacja polega na poddaniu gleby, ziemi i wod gruntowych dziataniom majacych na celu
usunigcie lub zmniejszenie ilo$ci substancji powodujacych ryzyko zagrozenia dla zdrowia
ludzi lub stanu §rodowiska z uwzglednieniem obecnego 1 o ile to jest mozliwe planowanego
sposobu uzytkowania terenu. Celem remediacji jest przywrdcenie rOwnowagi, zaburzonej w
wyniku wprowadzenia przez cztowieka substancji szkodliwych.

16. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

W Programie rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki wskazano dwa obszary
zdegradowane pod wzgledem spolecznym, przestrzenno — funkcjonalnym oraz
srodowiskowym obejmujace dwa osiedla w obszarze wskazanym na ponizszej mapie. W
sktad jednego wchodzg ulice: Warszawska, Targowa, Zakroczymska, I. Daszynskiego, J.
Sobieskiego, T. Kosciuszki, Magistracka, cze$¢ ulicy Sukiennej od nr 40 — 80, Przejazd, J.
Nalecza, Legionow, J. Stowackiego, 1. Paderewskiego — strona nieparzysta, Mazowiecka,
Modlinska, Partyzantow, Piaskowa, Okrzei, Sawy, Pl. Solny , Zachodnia, Chryzantemy,
Harcerska, Batalionu Elektrotechnicznego, rondo Gen. J. Hallera, rondo Marszaltka J.
Pitsudskiego, w sktad drugiego osiedla wchodzg ulice ptk. Edwarda Malewicza, Gen. Jozefa
Bema, Ksigcia Jozefa Poniatowskiego, Kadetéw, Stanistawa Moniuszki, Baski Murmanskie;j
oraz Gen. Ignacego Leddchowskiego.
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Mapa 14. Obszary rewitalizacji i obszary zdegradowane

W 2025 roku w Nowym Dworze Mazowieckim rozpoczeto prace nad nowym Gminnym
Programem Rewitalizacji na lata 2025-2030. Jest to formalnie wdrazany proces,
potwierdzony m.in. uchwatg o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu oraz ogloszeniem o
zamoOwieniu na przygotowanie petnej wersji programu. Nowy program uwzglednia rozwoj
spoleczny, gospodarczy i Srodowiskowy na terenie miasta jako element szerokiego dziatania
rewitalizacyjnego. Obejmuje zarowno rewitalizacj¢ infrastruktury mieszkaniowej, jak

i przestrzeni publicznych oraz wsparcie dla mieszkancow zagrozonych wykluczeniem
spolecznym. Kontynuowana jest modernizacja i remont czg¢sci wspolnych budynkow
komunalnych, wymiana stolarki, naprawy dachow czy podtaczanie nowych instalacji. Celem
tych dziatan jest nie tylko poprawa warunkéw mieszkaniowych, ale rowniez aktywizacja
spoleczna mieszkancow obszaréw zdegradowanych. Obecnie w Nowym Dworze
Mazowieckim trwajg prace nad nowym Gminnym Programem Rewitalizacji na lata 2025—
2030, ktory jest rozwinigciem dotychczasowych dzialan i obejmie wieloletni plan rozwoju,
modernizacji oraz dzialan spotecznych w kluczowych obszarach miasta. Realizacja tych
projektow wpisuje si¢ w szerszg strategie rewitalizacji realizowang przez miasto 1 partnerow
krajowych oraz zagranicznych.

17. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.

Zgodnie z ustawa Prawo ochrony §rodowiska art.3 ust. 10a pod pojeciem obszaru cichego
w aglomeracji rozumie si¢ obszar, na ktorym nie wystepuja przekroczenia dopuszczalnych
poziomdw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu LDWN. Natomiast przez obszar cichy
poza aglomeracja rozumie si¢ obszar, ktory nie jest narazony na oddziatywanie hatasu
komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzacego z dziatalno$ci rekreacyjno —
wypoczynkowej (ust.10b).

29



L W

0
= Plan OgéIlny miasta Nowy Dwor Mazowiecki

Miasto Nowy Dwér Mazowiecki nie ma wyznaczonych ww. obszardw.

18. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne.

Gruntéw rolnych klasy I-11I zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw na terenie miasta jest
84,70 ha, za$§ gruntéw lesnych 207,29 ha.
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Mapa 15. Gruntu chronione na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki

19. Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;.
Zakladem stwarzajacym zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej jest Reckitt
Benckiser Production Poland sp. z o. 0., ul. Okunin 1, 05-100 Nowy Dwor Mazowiecki.

20. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegodlnosci pasa technicznego.

Nie dotyczy miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

21. Rozmieszczenie istniejacych i1 planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,

transportowej 1 technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu.

21.1. Obiekty infrastruktury spoteczne;.
Na terenie miasta funkcjonuja nastgpujace jednostki oswiatowe:

1) Zespot Szkolno-Przedszkolny nr 1, ul. Mtodziezowa 1,

2) Zespot Szkot nr 2, ul. Dhuga 10,

3) Zespot Szkolno — Przedszkolny nr 3, ul. Szkolna 3,

4) Zespot Szkolno — Przedszkolny nr 4, ul. Bema 312,

5) Szkota Podstawowa nr 5 im. Janusza Kusocinskiego, ul. Chemikow 1A,
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6) Szkota Podstawowa nr 1 im. Sw. Jana Pawta II, ul. Stowackiego 2,

7) Publiczne Przedszkole nr 1, ul. Mazowiecka 12,

8) Publiczne Przedszkole nr 3, ul. Boh. Modlina 26,

9) Szkota Podstawowa im. Alberta Einsteina, ul. Debowa 13,

10) Przedszkole im. Alberta Einsteina, ul. Dgbowa 13,

11) Niepubliczne Przedszkole Muzyczno-Jezykowe ,,Nutka”, ul. Focha 8§,

12) Niepubliczne Przedszkole ,,Bajkowy Dom”, ul. Okulickiego 9,

13) Niepubliczne Przedszkole ,,Akademia Malucha”, ul. Wojska Polskiego 35.
14) Niepubliczny Punkt Przedszkolny ,,Nasza Bajka”, ul. Srodkowa 10,

Szkotly ponadpodstawowe:

1) Zespot Szkot Zawodowych nr 1, ul Gorska 39,

2) Zesp6t Szkot nr 2, ul. Duga 10,

3) Liceum Ogo6lnoksztalcace im. Wojska Polskiego, ul. Chemikow 1,
4) Liceum Ogolnoksztatcace dla Dorostych, ul. Dtuga 10.

Biblioteki:

1) Miejska Powiatowa Biblioteka Publiczna, ul. I. Paderewskiego 22,

2) Biblioteka Publiczna Miejska Filia nr 2, ul. Wojska Polskiego 37,

3) Biblioteka Publiczna. Filia nr 3 Twierdza Modlin, ul. 29 Listopada 103,

4) Biblioteka Publiczna, Filia nr 1 w Modlinie, ul. Jana Matejki 2,

5) Biblioteka Pedagogiczna Wojewo6dzka im. Komisji Edukacji Narodowej - Filia, ul. L.
Paderewskiego 22,

LEGENDA:
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Mapa 16. Obickty o$wiatowe i biblioteki
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Na terenie miasta funkcjonuja placowki stuzby zdrowia zapewniajace podstawowa, czy
specjalistyczng opieke lekarska oraz szpital — Nowodworskie Centrum Medyczne oraz ztobki:

1)  Przychodnia Specjalistyczna SZPZOZ, ul. Paderewskiego 7,

2)  Przychodnia Podstawowej Opieki Zdrowotnej nr 2, ul. Paderewskiego 7,

3)  Przychodnia POZ nr 2, ul. Mieszka I 28,

4)  Centrummed. Przychodnia NZOZ, ul. Bohaterow Modlina 28,

5)  Nowodworskie Centrum Medyczne, ul. Miodowa 2,

6) NZOZ Nasza Przychodnia, ul. Paderewskiego 3B,

7)  Na Osiedlu, Przychodnia NZOZ, ul. Ptk. W. Pileckiego 15,

8)  Garnizonowa Przychodnia Lekarska SPZOZ w Modlinie, ul. 29 Listopada 105,

9)  NZOZ Przychodnia Rehabilitacji 1 Fizykoterapii, ul. Diuga 8,

10) Poradnia Psychologiczna dla dzieci i mtodziezy EZRA UKSW, ul. Wojska
Polskiego 49,

11) Ztobek Miejski nr 1, ul. 29 Listopada 109,

12) Niepubliczny Ztobek ,,Bajkowy Dom”, ul. Okulickiego 9,

13) Niepubliczny Ztobek im. A. Einsteina, ul. Debowa 13,

14) Niepubliczny Klub dziecigcy ,,Piaskowy Smok”, ul. Sukienna 19,

15) Punkt Opieki Dziennej ,,Nasza Bajka”, ul. Srodkowa 10,

16) Niepubliczny Ztobek ,,Kraina zuczkéw”, ul. Zdobywcow Kosmosu 12.

Na terenie miasta znajduja si¢ nastepujace apteki:

1) Apteka Cef@rm 36,6, ul. Bohateréw Modlina 28,
2) DOZ Apteka dbam o zdrowie, ul. Morawicza 2A,
3) DOZ Apteka dbam o zdrowie, ul. Spacerowa 2,
4) Apteki Centrum Mazowieckie Centrum Lekow, ul Warszawska 36/1ok.9
5) Apteka, ul. Bohaterow Modlina 28,

6) Apteka Syrenka, ul. 29 Listopada 376,

7) Apteka Syrenka, ul. Mazowiecka 11,

8) Apteka Syrenka, ul. Paderewskiego 7

9) Apteka Melisa, ul. 29 Listopada 15,

10) Apteka, ul. S. Czarnieckiego 4,

11) Apteka, ul. Mazowiecka 9,

12) Apteka, ul. Warszawska 15,

13) Apteka, ul. T. Kosciuszki 5,

14) Apteka, ul. Okulickiego 5,

15) Apteka z Usmiechem, ul. Wojska Polskiego 20,
16) Apteka Zdrowie, ul. Wojska Polskiego 35.
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LEGENDA:
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Mapa 17. Obiekfy zdrowotnﬁe i apteki '.
Na terenie miasta znajdujg si¢ nastepujace obiekty policji i strazy pozarnej:

1) Komenda Powiatowa Policji, ul. I. Paderewskiego 3,

2) Komenda Powiatowa Strazy Pozarnej, ul. Gospodarcza 1,

3) Ochotnicza Straz Pozarna, ul. Natecza 12,

4) Ochotnicza Straz Pozarna Ratownictwo Wodne, ul. Ksiestwa Warszawskiego 1.

Na terenie miasta znajduja si¢ nastepujace obiekty kulturalno- spoteczne:

1) Nowodworski Osrodek Kultury, ul. Ignacego Paderewskiego 1A,
2) Kasyno oficerskie, ul. gen. Ignacego Ledochowskiego 160,
3) Domy opieki spoteczne;j.

Obiekty sportowe:

1) Nowodworski Osrodek Sportu i Rekreacji, ul. Sportowa 66,
2) Hala sportowa, ul Mtodziezowa 1,

3) Centrum Sportowe Bastion, ul. Lesna 4,

4) Stadion MKS Swit Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Sportowa 66,
5) Plywalnia NOSIR, ul. Sportowa 66,

6) Boisko Orlik, ul. Mlodziezowa 3A,

7) Boisko Orlik, ul. Bema 312.

Placéwki pocztowe:

1) Poczta Polska, ul. Ptk. E. Malewicza 117,

2) Poczta Polska, ul. Dworcowa 2,

3) Poczta Polska, ul. Modlinska 2,

4) Poczta Polska, ul. Rondo Generata Leopolda Okulickiego 1.

21.2. Infrastruktura komunikacyjna.
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W obszarze miasta przebiegaja drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne oraz drogi
wewnetrzne.

LEGENDA: i
— — granica administracyjna:.

‘droga krajowa

droga wojewodzka:
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Mapa 18. Gléwna sie¢ komunikacyjna
Na podstawowy system komunikacyjny miasta Nowy Dwoér Mazowiecki sktadaja sie:

Droga krajowa:

Lp. | Numer drogi Przebieg drogi

1. 85 Od skrzyzowania z drogg krajowa 62 na poétnocny wschod od
Twierdzy Modlin, nastgpnie przechodzi mostem przez rzeke Narew
tuz przed jej ujsciem do Wisty, krzyzujac si¢ na krotkim odcinku z
droga wojewodzka DW631 oraz DW630. Nastepnie przekracza
kolejnym mostem rzek¢ Wiste do skrzyzowania z DW575.

2. 62 Plock- Nowy Dwor Mazowiecki- Pomiechdéwek-Sokotéw Podlaski

3. S7 Ptonsk - Czosnow

Drogi wojewodzkie:

Lp. | Numer drogi Przebieg drogi
1. 630 Droga 85/ Nowy Dwor Mazowiecki - Jablonna
631 Nowy Dwoér Mazowiecki — Zegrze — Nieporet — Marki - Warszawa

Drogi powiatowe:

Lp. | Numer drogi Nazwa drogi Dhugos¢ drogi
1. | 2431W Nowy Dwor Mazowiecki 1,60

(ul. Paderewskiego, ul. Morawicza)
2. | 2432W Nowy Dwor Mazowiecki 1,30
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| | | (ul. Kopernika, ul. Czarnieckiego) | |

W granicach miasta przebiega linia kolejowa nr 9 relacji Warszawa Wschodnia Osobowa —
Gdansk Gtéwny, odcinek Legionowo - Nasielsk z dwoma stacjami Nowy Dwor Mazowiecki 1
Modlin. Sredniodobowe natezenie ruchu pociaggéw na przedmiotowym odcinku wynosi 173
pociagi, z czego 28 pociagdw ruch pociagéw towarowych. W obszarze znajduja si¢ przejazdy
kolejowo — drogowe.

Zagospodarowanie terendw sasiadujacych z liniami kolejowymi oraz wszelkie zamierzenia
inwestycyjne planowane do realizacji w ich sgsiedztwie winny by¢ zgodne z przepisami
odrebnymi w zakresie transportu kolejowego. W celu zapewnienia eksploatacji linii
kolejowej, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchy kolejowego oraz przede
wszystkim bezpieczenstwa ruchu kolejowego w szczegolnosci nalezy:

1) W zakresie bezpieczenstwa:

a) Wykluczy¢ lokalizacj¢ w sasiedztwie terenu kolejowego obiektow i urzadzen
mogacych w jakikolwiek sposob zagraza¢ bezpieczenstwu ruchu kolejowego,
mogacych miedzy innymi zaktdcaé prace infrastruktury kolejowej, w tym systemow
tacznoscei,

b) W przypadku lokalizacji urzadzen OZE dla elektrowni stonecznych zastosowanie
odpowiednich materiatow nie powodujacych negatywnego wptywu na ruch kolejowy
— wykluczenie mozliwo$ci o$lepiania maszynistow,

c) Zachowac¢ odleglosci planowanych inwestycji 1 elementoéw zagospodarowania,
zgodnie z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami, w szczegdlnosci:

- W odniesieniu do lokalizacji budynkéw 1 budowli — art. 53 ustawy z dnia 28 marca
2003 r. o transporcie kolejowym, czyli budowle 1 budynki mogg by¢ sytuowane
w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze
odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m,

- W odniesieniu do sytuowania drzew i1 krzewow oraz prowadzenia robot ziemnych —
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odleglosci 1 warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i
krzewow, elementow ochrony akustycznej i wykonywania robo6t ziemnych w
sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston
ods$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych;

2) W zakresie gospodarki wodno — $ciekowe;:
a) Wykluczy¢ rozwigzania odwodnieniowe obiektow w sasiedztwie linii kolejowe;j
zwigzane z odprowadzaniem wod opadowych na tereny kolejowe i korzystanie

z kolejowych urzadzen odwadniajacych oraz mozliwo$¢ wprowadzania

nieoczyszczonych i oczyszczonych $ciekow bytowych na tereny kolejowe.

Na terenie miasta znajduje si¢ lotnisko Warszawa/Modlin dla ktérego wyznaczono obszar
ograniczonego uzytkowania przyjety uchwalg nr 139/12 z dnia 25 czerwca 2012 r i zmieniong
uchwata nr 213/12 z dnia 22 pazdziernika 2012 r.( Dz. U. Woj. Maz. z 2012 r. poz. 7850).

21.3. Infrastruktura techniczna.

Sie¢ elektroenergetyczna
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Na terenie miasta przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV. Pas technologiczny dla
linii 110 kV ustalany jest na szeroko$¢ 38 m, po 19 m od osi linii. W pasie technologicznym
obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu regulowane przepisami
odrebnymi w tym zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow budowlanych
przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

Maszty i wieze telekomunikacyjne

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki zlokalizowane sg nastgpujace stacje bazowe
telefonii komoérkowej, sieci:
Stacje telefonii komorkowej zlokalizowanych na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

Lp. Sie¢ Lokalizacja

1. T-mobile Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Gen. Wiktora Thommee 1a

2. T-mobile Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. 29 Listopada 376 (pawilon handlowo-ustugowy)
3. T-mobile Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. Modlinska 2

4. T-mobile Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Przemystowa 1 (komin ZEC)

5. T-mobile Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Wyszynskiego 1 (dzwonnica ko$ciota)

6. Orange Nowy Dwoér Mazowiecki, Modlinska 2

7. Orange Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. Obwodowa 370 ( komin kottowi)

8. Orange Nowy Dwoér Mazowiecki, ul Przemystowa 1 (komin ZEC)

9. Orange Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Wyszynskiego 1 (dzwonnica kosciota)

10. Plus Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. Obwodowa 370 ( komin kottowi)

11. Plus Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Sportowa 66 ( maszt wtasny — MKS Swit)

12. Play Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. Daszynskiego 16 ( dach budynku mieszkalnego)
13. Play Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Obwodowa 370 ( komin kotlowi)

14. Play Nowy Dwor Mazowiecki, ul Przemystowa 1 (komin ZEC)

15. Aero2 Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Wyszynskiego 1 (dzwonnica kosciota)

16. Aero2 Nowy Dwoér Mazowiecki, ul. Obwodowa 370 ( komin kottowi)

17. Aero2 Nowy Dwor Mazowiecki, ul Przemystowa 1 (komin ZEC)

18. Aero2 Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Sportowa 66 ( maszt wtasny — MKS Swit)

19. Aero2 Nowy Dwér Mazowiecki, ul. Zotierzy Wrzesnia 1

Pola elektromagnetyczne emitowane ze stacji GDM wystepuja na wysokosci zainstalowanych
urzadzen 1 nie wywotujg wptywu na srodowisko 1 zdrowie mieszkancoOw w obrebie stacji
bazowej. Ochrona przed polami elektromagnetycznymi polega na utrzymaniu wartosci pol na
poziomie nieprzekraczajacym dopuszczalnego, a w przypadku ich przekroczenia na obnizaniu
wartosci tych pol do wartosci dopuszczalnych.

Cmentarze

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 .,
odleglo$¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadow produkujacych artykuty
zywnos$ciowe, zaktadow zywienia zbiorowego badz zaktadow przechowujacych artykuty
zywnosci oraz studzien, zrodel 1 strumieni stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb
gospodarczych powinna wynosi¢ co najmniej 150 m. Odlegtos¢ ta moze by¢ zmniejszona do
50 m pod warunkiem, Ze teren w granicach od 50 do 150 m od cmentarza posiada sie¢
wodociggowa i1 wszystkie budynki korzystajace z wody sa do tej sieci podtaczone. Odlegtos¢
od granicy cmentarza uje¢ wody o charakterze zbiornikdw wodnych, stuzacych jako zrodto
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zaopatrzenia sieci wodociggowej w wodg do picia 1 potrzeb gospodarczych, nie moze by¢
mniejsza niz 500 m. Na terenie miasta Nowy Dwoér Mazowiecki zlokalizowane sg cztery
cmentarze.

LEGENDA: z
teren E’:mentarza 3

g strgfaqup[onn‘a od cmentarza 50 m" )
strefa ochronna od cmentarza 150 m- -

Mapa 19. Cmentarze na terenie miasta wraz ze strefami ochronnymi
Ujecia wod

Na terenie miasta istnieja cztery ujecia wody: ,,Warszawska”, ,,Wista” i ,,Modlin
Twierdza”, ,,Le$na” wylacznie ze strefami ochrony bezposrednie;j.

Oczyszczalnie Sciekow.

Na terenie miasta potozona jest na prawym brzegu Wisty oczyszczalnia $ciekdéw ,,Potudnie”.
Ponadto na terenie miasta funkcjonuja biologiczno-mechaniczna oczyszczalnie Sciekow
Reckitt BENCKISER S.A.

22. Rekomendacje 1 wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe.

Audyt krajobrazowy dla wojewodztwa mazowieckiego przyjety uchwata nr 48/24
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r., ktérego celem byta
identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie wojewddztwa 1 wskazanie wsrod nich
krajobrazoéw priorytetowych zakwalifikowat w wiekszosci miasto Nowy Dwor Mazowiecki
do krajobrazu miejskiego z zachowanym uktadem historycznym, oraz krajobrazu miejskiego
o charakterze wspolczesnym.

Zgodnie z opracowanym audytem krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego z 2024
r. miasto Nowy Dwor Mazowiecki zostat zakwalifikowany do nastepujacych krajobrazow
(kod krajobrazu):

- 14-318.61-005 — krajobraz komunikacyjny — kompleksy lotniskowe
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- 14-318.61-024 — krajobraz wiejski z przewaga mozaikowo rozmieszczonych
uzytkow rolnych tworzacych pola $redniej wielkoSci

- 14-318.61-032 — krajobraz podmiejski 1 osadniczy

- 14-318.61-042 — krajobraz miejski - priorytetowy

- 14-318.61-048 — krajobraz le$ny - priorytetowy

- 14-318.64-049 — krajobraz wiejski z przewaga mozaikowo rozmieszczonych
uzytkow rolnych tworzacych pola $redniej wielkos$ci

- 14-318.73-011 — krajobraz wodnogospodarczy — nabrzeza portowe, porty rzeczne

- 14-318.73-020 — krajobraz wod powierzchniowych — system wod ptynacych

- 14-318.73-037 — krajobraz bagienno — fakowy — gtéwnie bezlesne z dominacja
szuwarow 1 turzycowisk

- 14-318.73-038 — krajobraz podmiejski i osadniczy

- 14-318.73-096 — krajobraz wiejski z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim

- 14-318.73-119 — krajobraz podmiejski i osadniczy

- 14-318.73-130 — krajobraz miejski — miejscowos$¢ o charakterze wspolczesnym

- 14-318.73-162 — krajobraz le$ny z przewagg siedlisk lasowych - priorytetowy

- 14-318.73-242 — krajobraz le$ny z przewagg siedlisk tegowych, bagiennych i
olsowych

14-318.61-005

14-318.61-024

14-318.73-037

Kody krajobrazéw

[ 14-318.61-005
[ 14-318.61-024
I 14-318.61-032
[ 14-318.61-042
[ 14-318.61-048
I 14-318.64-049
B 14-318.73-011
[ 14-318.73-020

B 14-318.73-026
[ 14-318.73-037
I 14-318.73-038
B 14-318.73-036
B 14-318.73-119
I 14-318.73-130
B 14-318.73-162
I 14-318.73-242

Mapa 20. Mapa krajobrazéw audytu krajobrazowego

Obszar opracowania jest wymieniony w zestawieniu krajobrazéw priorytetowych o kodach:
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- 14-318.61-042 — typ krajobrazu miejski. Krajobraz obejmuje Twierdz¢ Modlin
z zachowanymi obiektami historycznymi oraz zwartg zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng o wspotczesnym charakterze, potozong w zachodniej czgsci Nowego
Dworu Mazowieckiego. W potnocnej czgsci krajobrazu zlokalizowane sg magazyny
wojskowe. Wystepuje forma ochrony przyrody w postaci Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Pomigdzy zabudowa wystepuja kepy drzew i krzewow,
zgromadzone gtéwnie w potudniowej czgsci krajobrazu oraz zielen towarzyszaca
zabytkowym fortyfikacjom.

- 14-318.61-048 - typ krajobrazu lesnego, potozony jest w pasie dolin i obnizen
zalewowych. Krajobraz znajduje si¢ na terenie regionu historycznego Mazowsza.

W jego granicach wystepuje 9 obiektow wpisanych do rejestru zabytkow
nieruchomych, w tym w kategorii: cmentarze (1), mieszkalne (1), i obronne (7).
Przez obszar przebiega 6 szlakdéw turystycznych. W obszarze wystepuja formy
ochrony przyrody: Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszar Natura 2000
— Specjalny Obszar Ochrony Forty Modlifiskie, 1 pomnik przyrody.

- 14-318.73-162 — typ krajobrazu lesnego, potozony jest w pasie dolin i obnizen
zalewowych. Krajobraz znajduje si¢ na terenie regionu historycznego Mazowsza.
Przez obszar przebiegaja 3 szlaki turystyczne, w tym 2 szlaki piesze (Twierdza
Modlin, ul. Ksigstwa Warszawskiego — Zakroczym/Modlin. Droga na lotnisko —
Wyszogrdod, PKS) oraz szlak tematyczny (Droga §w. Jakuba). W obszarze wystepuja
formy ochrony przyrody: Zakole Zakroczymskie, Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, obszary Natura 2000 — Specjalny Obszar Ochrony Kampinoska Dolina
Wistly, Obszar Specjalnej Ochrony Dolina Srodkowej Wisty.
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Mapa 21. Lokalizacja krajobrazoéw priorytetowych w miescie.

Dla kodu krajobrazowego 14-318.61-042 1 14-318.61-048 utworzono katalog lokalnych
form architektonicznych do ktorych zaliczono nastepujace obiekty:

1) Budynek tazni w zespole lazaretu — nieuzytkowany — ul. Gabriela Boduena 4,

2) Budynek ustugowy — hotel — ul. Tytusa Chatubinskiego 7,

3) Budynek ustugowy, d. kasyno oficerskie — ul. Ledéchowskiego 160,

4) Budynek uzyteczno$ci publicznej — ul. Szpitalna 68,

5) Budynek ustugowy — hotel, d. garnizonowa pralnia parowa — ul. Szpitalna 93,

6) Budynki mieszkalne, d. zespot osiedla oficerskiego — ul. Putkownika Edwarda
Malewicza 117, 118, 119, 120, ul. Ksigcia J6zefa Poniatowskiego 121, 124,

7) Budynki mieszkaniowe wielorodzinne, d. carskie osiedle podoficerskie — ul. Szpitalna
86, ul. Kadetoéw 91, 92, ul. Moniuszki 88, 89,

8) Budynki mieszkalne wielorodzinne i ustugowe, d. zespot osiedla oficerskiego —
ul. Ksiecia Jozefa Poniatowskiego 122, 123.

Zdj 1. Dawne kasyno oficerskie

23. Zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowanie prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.2758 z p6zn.
zm.) zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP =My — (PUMy : P2)
gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
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M20— oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancéw gminy w oparciu o dane udost¢pniane
przez statystyke publiczna, powigkszong o 5%,

PUMo — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20— oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkarnca

Prognozowana liczba mieszkancéow (M2o)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowanie prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz.2758 z pdzn.
zm.) przyjmuje si¢ okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktorego dotycza najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnianych przez statystyke
publiczna, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym okres prognozy powinien
obejmowac 2044 r.

M2o — prognozowana liczba mieszkancow gminy Nowy Dwor Mazowiecki w roku 2044 r.
powickszona o 5 % zgodnie z prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060

M20 = 26.389 + 26.389 * 5% = 28.469 os6b
Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUMo

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, Ze laczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Nowy Dwor Mazowiecki wynosi

PUMy — taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Nowy Dwor Mazowiecki
PUM) = 842.666 m?
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P20

Zgodnie z § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowanie prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisOw 1 wyrysow prognozowang powierzchnie
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze
WZOrow:

P20=3Po-2P.yo
P20=2Po— P20
gdzie:

Po — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi na rok 2024,
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P-10— powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostgpnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego
pochodza najnowsze dane, wedlug stanu na 2014 r.

P-20— powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze w gminie
Nowy Dwor Mazowiecki:

Po P10 P20
29,6 m?/os 23,1 m%/os 19,9 m?/os

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie Nowy Dwor Mazowiecki na
jednego mieszkanca obliczono za pomocg dwdoch wzordw podanych w § 3 ust. 3 ww.
rozporzadzenia.

P20 =3 x 29,6 m?/os - 2 x 23,1 m?/os = 88,8 m? /os — 46,2 m*/os = 42,6 m?/os
P20 =2 x 29,6 m*/os — 19,9 m*/os = 39,3 m?/o0s

P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Nowy Dwor Mazowiecki na
jednego mieszkanca

P20=3 *29,6 m*>—2 * 23,1 m’> = 42,6 m?
Do dalszych obliczen przyjeto wynik pierwszego wzoru tj. warto$¢ 42,6 m?/os.

Obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Nowy Dwor
Mazowiecki (ZAP)

ZAP =My — (PUMp : P2o)
ZAP =28.469 os. — (842.666 m? / 42.6 m*/0s.) = 7.928 0s6b

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Nowy Dwor Mazowiecki
wynosi 7.928 oséb.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p plan ogolny miasta Nowy Dwor Mazowiecki musi wyznaczaé
strefy planistyczne oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa), w ktérych chlonnosé
terenow niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 5.550 oséb (70% zapotrzebowania)
oraz wieksza niz 10.306 osob (130% zapotrzebowania).

Jednoczes$nie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajacy na
wyznaczenie obszarow przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w terenach obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
1 obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
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24. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta i uchwaty

lokalizujace inwestycje mieszkaniowe.

Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki obowigzuje 13 miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego obejmujacych obszar 2449,91 ha co stanowi 86,87%
pokrycia catej powierzchni miasta.

Lp. | Nazwa mpzp Uchwata/ dziennik Pow. (ha)

1. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 2090,53
planu zagospodarowania przestrzennego | XIV/154/03
Miasta Nowy Dwoér Mazowiecki Z dnia 29.12.2003 r.

2. w sprawie zatwierdzenia Miejscowego Uchwala 30,42
Planu Zagospodarowania XXXVI1/424/98
Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Z dnia 12.08.1998 r.
Mazowiecki obejmujacego obszar
Modlina potozony pomigdzy ul.

Generata Thommee a Twierdzg Modlin

3. w sprawie zatwierdzenia Miejscowego Uchwala nr 0,76
Planu Zagospodarowania X1IV/193/2000
Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Z dnia 24.02.2000 r.
Mazowiecki obejmujacego obszar
Modlina potozony w pasie fortyfikacji
zewnetrznych Twierdzy Modlin
(wydzielenie cze$ci terenu pod
oczyszczalni¢ sciekow dla potrzeb
Modlina Twierdzy)

4. w sprawie: zatwierdzenia Miejscowego | Uchwata nr 87,39
Planu Zagospodarowania XXV/341/2001
Przestrzennego Miasta Nowy Dwor z dnia 08.02.2001 r.
Mazowiecki obejmujacego obszar Dz.U. Woj. Maz. Nr 74
Modlina Gorki poz. 757 z dnia

21.04.2001 r.

5. w sprawie zatwierdzenia Miejscowego Uchwata Nr 83,63
Planu Zagospodarowania XVIII/198/04
Przestrzennego Miasta Nowy Dwor z dnia 07.04.2004 r.
Mazowiecki — obszar Kepy
Nowodworskiej, etap 1.

6. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 31,49
planu zagospodarowania przestrzennego | XXXVI/438/13
Miasta Nowy Dwor Mazowiecki w z dnia 19.12.2013r.
rejonie trasy Gen. Thommee Dz. U. Woj. Maz. poz.

39 z dnia 03.01.2014 r.

7. w sprawie uchwalenia zmiany Uchwata Nr 77,17
miejscowego planu zagospodarowania XII1/131/15 z dnia
przestrzennego dla czg¢éci miasta Nowy | 17.11.2015 . Dz. U.

Dwor Mazowiecki Woj. Maz. poz. 9953 z
dnia 03.12.2015 .

8. w sprawie uchwalenia zmiany Uchwata Nr 1,81
miejscowego planu zagospodarowania XXXV/426/2017 z
przestrzennego czegsci miasta Nowy dnia 05.12.2017 r. Dz.

Dwor Mazowiecki U. Woj. Maz. poz.
12179 z dnia
16.12.2017 r.
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9. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 1,46
planu zagospodarowania przestrzennego | XXXV/427/2017
Miasta Nowy Dwor Mazowiecki w z dnia 05.12.2017 .
rejonie ulicy Jasnej Dz. U Woj. Maz. poz.
12180 z dnia
16.12.2017 .
10. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 1,13
planu zagospodarowania przestrzennego | 111/38/2019 z dnia
Miasta Nowy Dwoér Mazowiecki w 19.02.2019 . Dz. U.
rejonie ulicy Okunin Woj. Maz. poz. 3127 z
dnia 07.03.2019 1.
11. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 2,66
planu zagospodarowania przestrzennego | 111/39/2019 z dnia
dla czgsci miasta Nowy Dwor 19.02.2019r.
Mazowiecki Dz. U. Woj. Maz. poz.
3128 z dnia 7.03.2019
12. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 4,09
planu zagospodarowania przestrzennego | VII/125/219 z dnia
Miasta Nowy Dwoér Mazowiecki w 24.09.2019 . Dz. U.
rejonie ulicy Paderewskiego i Woj. Maz. poz. 11797 z
Inzynierskiej 11.10.2019 1.
13. w sprawie uchwalenia miejscowego Uchwata Nr 38,13
planu zagospodarowania przestrzennego | XLVIII/521/2023 z
Miasta Nowy Dwoér Mazowiecki, dnia 12.05.2023 .
obejmujacy tereny przy ulicy Dz. U. Woj. Maz. poz.
Przemystowe;j 5991 z dnia 12.05.2023
r.
Suma powierzchni 244991

Na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych tzw. ,,specustawy mieszkaniowej” zostaty wydane
nastgpujace uchwaty:

Lp | Nruchwaly Rady | Nazwa uchwaty Powierzchnia | Dziatki objete
Miejskiej w zabudowy inwestycja
Nowym Dworze (m?)/

Mazowieckim wysokos$¢ (m)

1. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 1091,49/ 43/8, 43/9,
XLIX/541/2018 inwestycji mieszkaniowej przy 15,19 43/10, 43/11,
z dnia 16 ul. Sukiennej 24 43/12
pazdziernika 2018 w obrebie
I. geodezyjnym

0028 8-02

2. | Uchwala Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 492,59/ 15,19 | 43/5, 43/6,
XLIX/542/2018 z | inwestycji mieszkaniowej przy 43/7w
dnia 16 ul. Sukiennej 24a obrebie
pazdziernika 2018 geodezyjnym
r. 0028 8-02

3. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 624,00/13,75 | 17/4 obreb
111/40/2019 z dnia | inwestycji mieszkaniowej przy ul. 0033 8-07
19 lutego 2019 r. Stefana OKkrzei




Rady Migjskiej w

Jarzebinowej
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4. | Uchwala Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 1822,92/22,7 | 15,16/1, 18/1,
IX/158/2019 z inwestycji mieszkaniowej przy ul. 6 14/48, 14/51
dnia 26 listopada | Warszawskiej obreb 0027 8-
2019. 01

5. | Uchwala Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 569,90/24,99 | 111/6, 112/4,
X/170/2019 z dnia | inwestycji mieszkaniowej przy ul. 712,72/24,99 | 113/3, 114/5,
13 grudnia 2019 1. | Jarzebinowej 1,3, 5,7 1423,68/25,0 | 114/7, 114/9,

0 115/3, 115/5
1423,68/25,0 | w obrgbie 46
0 11-05

6. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 1320/10 1/18 w
X1/175/2020 z inwestycji mieszkaniowej przy ul. obrgbie
dnia 7 stycznia Szpitalnej/Chalubinskiego/Boduen geodezyjnym
2020 . a 3-05

7. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 2902/15,80 30/6, 5/251
XV/227/2020 z inwestycji mieszkaniowej przy ul. w obrgbie
dnia 8 wrze$nia rtm. Witolda Pileckiego w Nowym geodezyjnym
2020 r. Dworze Mazowieckim (Budynki A, 50 12-04

B, O)

8. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 967/15,80 30/6, 5/251
XV/228/2020 z inwestycji mieszkaniowej przy ul. w obrebie
dnia 8 wrzesnia rtm. Witolda Pileckiego geodezyjnym
2020 50 12-04

9. | Uchwala Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 1820/8,615 | 25/3,28/3,
XV1/249/2020 z inwestycji mieszkaniowej przy ul. kond. 29/3,79
dnia 20 Debowej z obrebu
pazdziernika 2020 . .

" ewidencyjneg
00039 9-02

10. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 28000 pu/20 | 34/14, 35/1,

XXXVI1/442/202 | inwestycji mieszkaniowej pomigdzy 36/8, 37/8,
2 Rady Migjskiej | ulicami: Debowa/Le$na/Pogodna 38/9, 39/10,
w Nowym 40/14, 43/17,
Dworze 44/11 oraz
Mazowieckim z dziatkach
dnia 21 czerwca ewid. nr
2022 1. 40/20, 40/22,
41/7,42/7
w obrgbie
0039 9-02
30/1, 30/4,
31/4,32/4,
33/5, 34/6,
34/14, 35/1,
44/11, 45/5,
46/11, 47/17,
48/1, 49/1,
49/3
w obrgbie
0038 9-02

11. | Uchwata Nr w sprawie ustalenia lokalizacji 1530/24,31 i 105/5 w

XL1/473/2022 inwestycji mieszkaniowej przy ul. 15,40 obrebie
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Nowym Dworze ewidencyjnym
Mazowieckim z 0046 11-05
dnia 25
pazdziernika 2022
T

12. | Uchwata Nr W sprawie ustalenia lokalizacji 3575,82 /4 3/59 3-06
XX11/164/2025 inwestycji mieszkaniowej przy ul. kond.
Rafy Miejskiej w | gen. Jozefa Bema w Nowym Dworze
Nowym Dworze Mazowieckim

Mazowieckim z
dnia 19 sierpnia
2025 1.

T "s;fe}custa"wy mieszkaniowe:

-
b 4

Mapa 22. Obszary objete uchwatami w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowych

46



L W

Plan Ogélny miasta Nowy Dwor Mazowiecki

CZESC B. USTALENIA PLANU OGOLNEGO MIASTA NOWY DWOR
MAZOWIECKI

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie

ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktorym
mowa w art. 13d ust. 1 albo 3.

Wyznaczajac strefy planistyczne, w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary dla
ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.
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Mapa 23. Obszary niezabudowane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z obliczeniami art. 13d ust. 1 obszary, dla ktéorych w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy
Wynosza:

W obszarach planéow miejscowych:

Powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng
pomniejszona w nielicznych obszarach o konieczng do wydzielenia powierzchnie
przeznaczong pod komunikacje wynosi - 81,952 ha

Badajac kazdy obszar zabudowy mieszkaniowej, przyj¢to z ustalen plandéw mozliwg min.

wielkos$¢ dziatki budowlanej i ustalono, ze z terenu 81,95 ha mozna wydzieli¢ 1087 dzialek
budowlanych.
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Na podstawie opracowania sporzadzonego przez Gtowny Urzad Statystyczny ,,Prognoza
gospodarstw domowych na lata 2016-2050” przyjeto wskaznik przecigtnej liczby oséb na
gospodarstwo domowe w wojewodztwie mazowieckim, ktory wynosi na rok 2044 dla miast
2,26 osoby.

Przyjeto wskaznik 2,26 osob na jedna dzialk¢ budowlana.
1087 (dziatek budowlanych) x 2,26 (osob) = 2.457 oséb

Obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zostaty pogrupowane wzgledem
przyjetych do obliczen intensywnosci tacznie obejmujg teren 16,845 ha

Lp. Powierzchnia Intensywnos¢ terenu Powierzchnia Powierzchnia uzytkowa
terenu (ha) catkowita (m2) (m2)
1. 1,837 4,8 88.176,00 61.723,20
2. 1,865 3,6 67.140,00 46.998,00
3. 1,729 3,5 60.515,00 42.360,50
4. 1,094 3 32.820,00 22.974,00
5. 2,051 1,8 36.918,00 25.842,60
6. 5,208 1,5 78.120,00 54.684,00
7. 0,199 1,2 2.388,00 1.671,60
8. 2,862 1 28.620,00 20.034,00
Suma: 276.287,90

Obliczenia liczby mieszkancow dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
przyjeto zgodnie z prognozowang powierzchnig uzytkowa na 1 osobe — 42,6 m?,

276.288 m kw / 42,6 m kw = 6.486 osoby

Lacznie liczba 0sob dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej
SJI+SW

2.457 +6.486 = 8.943 osob
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tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng S
I tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng

Mapa 24. Obszary niezabudowane w obszarze uzupetnien zabudowy

Do obliczenia liczby mozliwych os6b do zamieszkania w obszarach uzupetnien zabudowy
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej SJ przyjeto:

25,688 ha — powierzchni terendw mieszkaniowych zabudowy jednorodzinnej SJ

Przyjeto ilo$¢ dzialek mozliwych do wydzielenia z obszaru 26,073 ha — 245 oraz liczbg 0s6b
na jedno gospodarstwo domowe w wojewddztwie mazowieckim — 2,26

245 x 2,26 = 554 os0b.

Do obliczen liczby mozliwych oso6b do zamieszkania w obszarach uzupetnien zabudowy dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej SW przyje¢to:

Lp. Powierzchnia Intensywno$¢ terenu Powierzchnia catkowita Powierzchnia uzytkowa
terenu (ha) (m?) (m?)

1. 9,879 4,8 474.192 331.934

2. 2,774 4,2 116.508 81.556

3. 20,767 3,0 623.001 436.101

4. 2,515 2.4 60.360 42.252

5. 2,25 2,1 47.250 33.075

Suma: 924.918

924.918/42,6 = 21.712 o0s6b

W obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ) w strefach SJ 1 SW chtonno$¢ wynosi:
554 +21.712 = 22.266 0s6b
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Symbol strefy Liczba 0sob w Liczba osob w strefie
obszarach mpzp ouz
SJ 2.457 554
SW 6.486 21.712
Razem 8.943 22.266

Chtonno$¢ dla terenéw objetych planami miejscowymi i w obszarach OUZ wynosi 8.943 +
22.266 = 31.209 osoby.

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych jest wigksza niz 130% (10.306 osdb) wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, dlatego wyznaczono wielofunkcyjne
strefy planistyczne na terenach objetych planami zagospodarowania przestrzennego,
dopuszczajac realizacje funkcji mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy.

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srddmiejskiej w granicach okreslonych w planie og6lnym.

Zasady wyznaczania obszaru uzupetienia zabudowy okresla Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy z dnia 2 maja 2024 r. (Dz. U. z 2024 1. poz.729).

Obszary uzupehienia zabudowy wskazuja tereny, dla ktorych bedzie mozliwos¢
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, pozostate obszary beda mialy zagwarantowang
ochrong przed zabudowa, bez koniecznosci uchwalania planow miejscowych, ktorych
jedynym celem mialoby by¢ powstrzymanie rozwoju zabudowy z uwagi na inne cenione
wartosci, takie jak ochrona srodowiska. Zalozeniem jest ograniczenie wydawania decyzji o
warunkach zabudowy na terenach o rozproszonej zabudowie, a dopuszczenie w obszarach
wskazanych przez gming w planie ogélnym.

Podstawg wyznaczenia obszardw uzupehienia zabudowy sa dane pochodzace
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Na podstawie pozyskanych
informacji o budynkach wyznacza si¢ strefy zgodnie z zasadami przyjetymi ww.
rozporzadzeniu. Obszary uzupetnienia zabudowy mozna ograniczy¢ uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania (w przypadku miasta Nowy Dwor Mazowiecki np. strefa szczegdlnego
zagrozenia powodzig) oraz polityke przestrzenng miasta. Dopuszcza si¢ rozszerzenie granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz w obszarze o lacznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

Pp=25% x(P»— Pu)
gdzie:

P, — oznacza tgczng maksymalna powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust.1 (ww. rozporzadzenia), w wyniku
rozszerzenia ich granic

Py, — oznacza taczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust.
1-3 ww. rozporzadzenia

Py — oznacza taczng powierzchni¢ obszarow uzupehienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia
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W wyniku wykonania czynnosci okreslonych wyzej korzystajac z dedykowanej wtyczki
APP2 do oprogramowania QGIS wersja 3.34 wyznaczono obszary o nastepujacych
powierzchniach:

Py 7.538.725,63 m?

Pu—5.106.751,22 m?

zatem

Pp=25% x (7.538.725,63 — 5.106.751,22)
Pp=25% x 2.431.974,41

Pp = 607.993,6 m?

Pp= 60,7993 ha

co oznacza, ze mozna w ramach powigkszenia obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystac¢
obszar o powierzchni 60,79 ha.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaly wyznaczone dla terendéw, gdzie obowiazuja
miejscowe plany zagospodarowania w celu umozliwienia wprowadzenia zabudowy
mieszkaniowej w miejscach, gdzie taka funkcja nie byta dopuszczona, oraz w obrebie
Okunin, dla ktérego nie ma obowigzujacego planu miejscowego. Wyznaczenie obszarow
uzupetnienia zabudowy pozwoli na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy w obrgbie
Okunin, gdzie nie ma planu miejscowego i umozliwi zmiang planéw miejscowych.

—
i
o —

LEGENDA:
B obszar uzupetnienia zabudowy Pu
mmmm powierzchnia powigkszenia obszarow uzupetnienia zabudowy Pp So

Mapa 25. Obszary uzupehienia zabudowy
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W planie ogélnym miasta Nowy Dwor Mazowiecki wyznaczono obszar zabudowy
srddmiejskiej, czyli obszar o zwartej 1 intensywnej zabudowie mieszkaniowej i ustugowe;j,
jednakze nie ustalono gminnych standardéw dostgpnosci infrastruktury spotecznej. Gminne
standardy dostgpnosci infrastruktury spotecznej nie sg obligatoryjnym ustaleniem planu
ogolnego. Ustalajac strefy planistyczne przyjeto zalozenie, ze w kazdej jednostce
urbanistycznej sag wydzielone strefy ustugowe oraz strefy zieleni i rekreacji, a samo potozenie
miasta w widlach dwoch rzek gwarantuje dostep do terendw otwartych. Zaktada sig, ze
szczegotowe rozwigzania w zakresie dostgpnosci do infrastruktury spotecznej czy terendw
zieleni i rekreacji beda przyjmowane po analizie zapotrzebowania na etapie sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

I
Y
—

o S S

LEGENDA:

B obszar zabudowy srodmiejskie]

Mapa 26. Obszar zabudowy $rodmiejskiej

Obszar zabudowy $rédmiejskiej zostat wyznaczony w oparciu o charakter istniejacej
zabudowy i funkcje terenu, koncentracje obiektow administracji, obstugujacych miasto i
powiat i zwartg zabudowe pierzejowa oraz wyksztatcone jednorodne kwartaty zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar ten uwzgledniono w planie ogdélnym, co umozliwi
obnizenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do ustalonego w dane;j
strefie, a na etapie projektowania skorzystania z mniej restrykcyjnych przepisow w zakresie
dostgpu do nastonecznienia.

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie og6lnym.

Gminne standardy urbanistyczne obejmujg katalog stref planistycznych, w tym profil
funkcjonalny stref planistycznych podstawowy, a w uzasadnionych przypadkach takze profil
dodatkowy. W wyznaczonych strefach planistycznych ustalono w zaleznos$ci od rodzaju strefy
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nastepujace wskazniki urbanistyczne: maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Warto$¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejsza niz warto$¢ okreslona w
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). Przepis dopuszcza zmniejszenie
tego wskaznika o ile wynika to z ustalen miejscowych planoéw zagospodarowania
przestrzennego.

W obszarze miasta Nowy Dwor Mazowiecki wyznaczono nast¢pujace strefy planistyczne:

1) SW — strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
2) SJ - strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
3) SU - strefe ustugowa,

4) SH — strefe handlu wielkopowierzchniowego,

5) SP - strefe gospodarcza,

6) SI - strefe infrastrukturalna,

7) SN - strefe zieleni i rekreacji,

8) SC- strefe cmentarza,

9) SO - strefe otwarta,

10) SK — strefe komunikacyjng

Profil funkcjonalny stref planistycznych okre§lono na podstawie przeznaczenia terenu
okreslonego w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, aktualnego uzytku
gruntowego, a w przypadku stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
lub jednorodzinng na podstawie obszaru uzupetienia zabudowy. Istotnym elementem
ksztattujacym profil funkcjonalny stref planistycznych byly takze uchwaty mieszkaniowe,
oraz wnioski ztozone do planu ogdlnego.

Wskazniki urbanistyczne, czyli warto§¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, warto$¢
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej okreslono na podstawie aktualnego
zagospodarowania terenu, w mniejszym stopniu na podstawie wskaznikow okre§lonych

w planach, z uwagi Ze na przewazajacym obszarze miasta plan miejscowy nie zawierat
zadnych wskaznikéw badz wylacznie minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng.

Gminne standardy urbanistyczne
= SW —sstrefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Profil podstawowy — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Profil dodatkowy — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla terenéw: 1SW,
10SW, 11SW, 17SW, 22SW, 25SW, 26SW, 28SW, 29SW, 30SW, 31SW.

Tab.4 Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w strefie SW
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oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1ISW 2,1 50 15 30
2SW 3,0 60 18 30
3SW 3,0 60 18 30
4SW 3,0 60 18 30
S5SW 1,5 60 25 10
6SW 1,2 60 20 10
T7SW 1,0 40 18 30
8SW 1,7 60 18 10
9SW 2,5 50 20 40
10SW 1,8 60 12 30
11SW 2,4 60 18 30
12SW 1,5 60 15 20
13SW 1,5 50 18 20
14SW 2,4 60 30 30
15SW 4,2 60 25 30
16SW 3,0 60 21 30
17SW 3,5 70 18 30
18SW 5 70 21 30
19SW 3,0 60 20 30
20SW 3,0 60 20 30
21SW 3,0 60 20 30
22SW 3,0 60 18 30
23SW 4,8 70 30 25
24SW 0,6 50 10 40
25SW 3,5 70 18 30
26SW 3,0 60 18 30
27SW 4,8 60 27 30
28SW 2,4 60 15 30
29SW 3,6 60 25 30
30SW 3,0 60 18 30
31SW 4,8 60 30 30

Tereny od ISW do 11 SW to obszary potozone w Twierdzy Modlin. Tereny 5SSW, 6SW 1 8SW
to istniejgce obiekty Twierdzy Modlin z tej przyczyny minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej jest przyjety z obowigzujacego planu miejscowego zgodnie ze stanem
istniejgcym. Nowe tereny wyznaczone w planie ogdlnym niezabudowane w obszarze
Twierdzy Modlin to strefy 1SW, 2SW, 11 SW. Gtownym problemem tej cze$ci miasta jest
widoczny brak rozwoju, naptywu nowych mieszkancoOw. Znaczne obszary terenow
zamknietych, struktury historyczne i obszary o duzych walorach krajobrazowo —
historycznych wprowadzaja w tej czgsci miasta ograniczenia wysokosci czy okreslaja sposob
ksztaltowania zabudowy. Ksztattowanie struktur mieszkaniowych w Twierdzy Modlin
nastepowac bedzie wytacznie pod nadzorem konserwatorskim, a szczegdtowe rozwigzania
moga by¢ ograniczane na skutek wytycznych MWKZ. Strefy 12SW 1 13SW na obszarze
Starego Modlina sa wyznaczone i okreslone zgodnie z parametrami okreslonymi w
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Strefa 14SW zostata
wyznaczona na skutek ksztattowania si¢ struktur mieszkaniowych w obszarze centrum
ustugowego i gtdéwnego wjazdu od potnocy do centrum miasta. Kolejne strefy od 15SW do
19SW 1 22SW do 25SW oparte sg na istniejace tkance miejskiej, istniejacych osiedlach
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wielorodzinnych 1 nowych inwestycjach, ktore na skutek nieprecyzyjnych zapisow planu
miejscowego z 2003 r. na terenach np. ustugowych dopuscity zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, co skutkuje poszerzeniem strefy 22SW o rejon pomi¢dzy ulicag M.Curie
Sktodowskiej 1 ulica Chemikow. Strefa 17SW to struktura typowo miejska z zabudowa
pierzejowa o niskim wspotczynniku min. powierzchni biologicznie czynnej. Strefy 20SW

1 21SW to nowy teren niezabudowany w obszarze wskazanym do rozwoju tej funkcji. Strefa
23 SW to tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o minimalnym udziale
powierzchni biologicznie czynnej 25% z uwagi na zapisy obowigzujacego planu miejscowego
i planowang zabudow¢ w ramach programu ,,Mieszkanie+”.

Teren 27SW to strefa zabudowy zlokalizowana w bliskim sgsiedztwie stacji kolejowej,
centrum miasta, gdzie od ulicy Wojska Polskiego rozwija si¢ i ksztaltuje zabudowa
wielorodzinna wzdtuz ul. Morawicza. Strefa 28SW to teren istniejacej zabudowy
wielorodzinnej, zas$ strefa 26 SW wskazana zostata dla rozwoju przysztej struktury
mieszkaniowej, celem szybszego uzbrojenia terenu i umozliwienia rozwoju tej czesci miasta.
Strefy 29SW, 30SW 1 31SW to istniejace Osiedle Mtodych, z rozwijajaca si¢ jeszcze strefa
27SW 129 SW w rejonie ulic Wojska Polskiego, Lesnej 1 Lecznej. Strefa 29SW to teren
szybko rozwijajacego si¢ w ostatnich latach budownictwa wielorodzinnego realizowanego na
podstawie planu miejscowego Osiedle Debowy Park 1 tzw. ,,specustawy mieszkaniowe;j”.

W strefach wielofunkcyjnych z zabudowa wielorodzinng okresla si¢ warto$¢ maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy od 0,6 od 4,8. Minimalna warto$¢ dotyczy
historycznych obiektow, maksymalne wskazniki sg ustalone w strefach, gdzie zabudowa o
takich parametrach juz wystepuje. Wysokos¢ zabudowy wielorodzinnej ustalona zostata od 12
m do 25 m w trzech obszarach do 30 m.

= SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowaq mieszkaniowq jednorodzinng

Profil podstawowy — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne;j

Profil dodatkowy

— teren zieleni naturalnej dla stref - 15SJ, 16SJ, 19SJ, 24SJ, 31SJ
— teren wod dla stref - 15SJ, 24SJ

— teren lasu dla stref - 19SJ, 24SJ

Tab. 5 Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SJ

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SJ 1,5 50 12 30
28J 1,0 50 10 40
3SJ 0,8 40 9 60
48] 1,2 50 12 40
58J 1,0 40 10 30
6SJ 1,0 40 10 30
7S] 1,0 40 12 50
8SJ 1,5 50 12 30
9sJ 1,2 60 10 30
10SJ 1,0 60 10 30
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118J 1,8 60 12 30
128] 1,8 60 12 30
138J) 1,8 60 12 30
148J) 1,0 50 12 40
158]) 1,8 60 12 30
168J) 1,8 60 12 30
178]) 1,2 60 12 30
188J) 1,2 60 12 30
198J) 1,2 60 10 30
208J 1,8 60 12 30
218J 1,0 50 12 40
228] 2,1 70 15 30
238J 1,0 50 12 40
248J 0,8 40 10 50
258J 1,2 60 12 30
268J 1,2 60 12 30
278J 1,2 60 12 30
28SJ 1,2 40 12 50
298J 0,2 20 6 80
308J 1,2 60 12 30
318J 1,0 50 10 60
328J 1,8 60 12 30

Strefy od 1SJ do 4SJ potozone sg w Twierdzy Modlin i dotycza obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania z funkcja mieszkaniowa jednorodzinna,

w niewielkim obszarze poszerzony o istniejacy sposob zagospodarowania (1SJ). W obszarze
Starego Modlina wystepuje istniejgca zabudowa 1 dla tego terenu okres$lono strefy od 5SJ do
10SJ o wskaznikach zblizonych do istniejacego sposobu zagospodarowania i zabudowy. Na
pozostatym obszarze miasta strefy wielofunkcyjne SJ sg ustalone w obszarach istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Terenami stabo zagospodarowanymi z nielicznymi
pojedynczymi obiektami mieszkalnymi sg strefy 12SJ, 24SJ, 28SJ, 31SJ. Strefa 16SJ jest
terenem nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania w obrebie Okunin, ale mocno
zabudowanym i tworzy odrebny kompleks zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oparty
na ulicach Spokojnej 1 Strazackiej. Wysokos$¢ zabudowy jednorodzinnej ustalona jest w
przedziale od 9 m do 15 m. Maksymalne wskazniki dotyczg istniejacej zabudowy
zlokalizowanej w centralnej cze$ci miasta o charakterze mieszkalno — ustugowym (20S)),
czy obszarach zabudowy szeregowej (22S], 32SJ). Z uwagi, ze strefy dopuszczaja realizacje
zabudowy ushlugowej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w wigkszosci
terenow zostal ustalony na 30%. Tereny polozone w sasiedztwie terenéw otwartych, w
zespotach fortecznych (3SJ, 24SJ,29SJ, 31SJ) maja ustalone wigksze minimalne udziaty
powierzchni biologicznie czynnej od 50 do 80.

= SU - strefa uslugowa

Profil podstawowy — teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy

— teren sktadow 1 magazynow (1SU, 3SU, 5SU, 12SU, 13SU, 16SU, 17SU, 39SU, 40SU,
41SU, 428U, 54SU, 56SU, 64SU, 67SU),

- teren elektrowni stonecznej (40SU, 43SU, 54SU),
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- teren wod — 54SU,
- teren lasu — 2SU, 4SU, 5SU,

- teren zieleni naturalnej — 2SU, 3SU, 4SU, 5SU, 8SU, 10 SU, 14SU, 15SU, 18SU, 19SU,
208U, 258U, 278U, 538U, 54SU, 67SU.

Tab. 6 Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SU

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysokos¢é powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SU 2,8 60 20 10
2SU 2 50 12 30
3SU 2,8 60 20 10
4SU 2 50 12 30
5SU 1,5 60 12 30
6SU 1 50 15 30
7SU 2 50 18 30
8SU 1 40 12 50
9SuU 1 40 12 50
10SU 1 50 13 40
11SU 1 50 12 40
125U 2 60 15 30
13SU 2 60 15 30
14SU 1,2 50 10 40
15SU 1,2 50 10 40
16SU 1 60 12 30
17SU 1 60 15 30
18SU 1,2 60 12 30
19SU 1 50 12 30
20SU 0,2 10 10 70
21SU 1 40 15 60
228U 1 60 15 30
235U 1 50 10 30
245U 1 60 15 30
255U 0,8 30 12 60
26SU 1 60 12 30
27SU 1 60 12 30
28SU 1,6 40 25 50
29SU 1 60 12 30
30SU 2,4 60 15 30
31SU 2,4 60 15 30
328U 2 60 15 30
33SU 2,8 70 15 30
34SU 0,3 50 15 30
35SU 1,5 50 12 20
36SU 3 60 25 30
37SU 3 60 25 30
38SU 2 60 15 30
39SU 1 60 12 30
40SU 3 60 25 30
415U 1,2 60 10 30
425U 0,6 60 10 30
43SU 1,4 70 9 15
445U 2,1 40 20 30
455U 3 60 15 30

57



o
S Plan Ogélny miasta Nowy Dwor Mazowiecki
46SU 3 60 15 30
47SU 1 60 12 30
48SU 3 60 18 30
49SU 1 40 10 30
50SU 1,5 60 20 20
51SU 2,5 50 25 30
52SU 3 60 15 30
53SU 0,6 30 10 50
54SU 1,8 60 12 30
55SU 3 60 15 30
56SU 2 60 15 30
57SU 2 60 15 30
58SU 4 60 21 30
59SU 2 60 15 30
60SU 2 60 15 30
61SU 2 60 15 30
62SU 3,6 60 25 30
63SU 2.4 60 15 30
64SU 2 60 12 30
65SU 2 50 15 30
66SU 3 60 21 30
67SU 1,8 60 12 30

Strefy ustugowe w miescie Nowy Dwor Mazowiecki zostaty wyznaczone w wigkszosci dla
ushug stanowiacych infrastrukture spoteczng — szkoty, przedszkola, domy kultury, szpital,
osrodki zdrowia, ale rowniez dla ustug komercyjnych, ktore wpisaty si¢ w strukture jednostek
urbanistycznych. Znaczne obszary uslugowe wskazano w pdinocnej czg¢sci miasta w obrebie ,
Lotniska, Twierdzy Modlin, Starego Modlina od strefy 1SU do 26SU, oprdcz terendw juz
zabudowanych znajduja si¢ tu strefy ustugowe, ktore oprocz terenéw ustugowych zwigzanych
z turystyka 1 obiektami historycznymi moga pojawi¢ si¢ ustugi logistyczne, magazynowe
zwigzane z funkcjonowaniem lotniska Warszawa/Modlin. Tereny uslugowe w centralne;j
czes$ci miasta to juz istniejace obszary zwigzane z podstawowymi ustugami, za§ nowo
wskazywane strefy SU to obszary potozone wzdhuz drog wojewddzkich.

= SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego

Profil podstawowy — teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

Profil dodatkowy
— teren ustug,

— teren sktadow 1 magazynow — 1SH, 6SH

Tab. 7 Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SH

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SH 2 60 15 30
2SH 2 60 15 30
3SH 2 60 15 30
4SH 2 70 15 30

58



e
0 Plan Ogélny miasta Nowy Dwér Mazowiecki
5SH 2 70 15 30
6SH 2 60 15 30

Strefy handlu wielkopowierzchniowego wskazane w obszarze miasta to istniejace tereny
zabudowy ustug handlu, nie stanowig one dzisiaj obszaréw handlu wielkopowierzchniowego,
jednakze sg juz wyksztalconymi obszarami centrotworczymi, ktére beda mogly sie¢ rozwijac.
Nowym obszarem wskazanym pod t¢ funkcje¢ jest teren 1SH na granicy z gming Zakroczym
w sgsiedztwie portu lotniczego i 6SH przy drodze wojewddzkiej 630.

= SP - strefa gospodarcza

Profil podstawowy — teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy— teren ustug,

Tab. 8 Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SP

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat

intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysokos¢é powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej

1SP 1 70 20 10

2SP 3 70 21 20

3SP 3 80 15 3

4SP 2 70 12 20

5SP 2,1 70 15 20

6SP 3,5 70 30 20

7SP 3,5 80 40 5

8SP 5 80 40 5

9SP 3,5 80 40 10

10SP 1 70 9 30

Strefa gospodarcza zlokalizowana jest we wschodniej czgsci miasta pomiedzy droga
wojewddzka a terenem kolejowym. Parametry w strefach gospodarczych sg przyjete

w wigkszo$ci zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania, dlatego

w polowie stref minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej jest nizszy niz wskazany
wskaznik z rozporzadzenia.

= SI - strefa infrastruktury

Profil podstawowy — teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych

Profil dodatkowy

— teren ustug — 1SI, 2SI, 3SI, 4SI, 5SI, 6SI, 7SI, 8SI, 9SI, 11SI,

— teren produkc;ji - 1SI, 2SI, 5SI, 6SI, 8SI, 9SI, 1151,

— teren zieleni urzadzonej — 1SI, 2SI, 3SI, 4S1, 5SI, 6S1, 7SI, 8SI, 9SI, 10SI
— teren zieleni naturalnej — 1SI, 10SI

Tab. 9 Wykaz wskaznikdéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SI
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oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1S1 1 50 12 20
281 1 50 10 20
3SI 0,4 20 6 20
481 1 50 6 20
581 1 50 6 30
6S1 1 60 12 20
7SI 1 50 10 20
8SI 2.4 80 12 20
9SI 1,6 80 10 20
10SI 20
11SI 2,4 80 12 20

Strefy infrastruktury technicznej zostaly wskazane w obszarach istniejacych uje¢ wody,
obstlugi miasta.

= SN - strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy — teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;,

Profil dodatkowy

— teren ushlug sportu i1 rekreacji — 1SN, 2SN, 3SN, 4SN, 5SN, 6SN, 7SN, 8SN, 9SN, 10SN,
11SN, 12SN, 15SN, 16SN, 17SN, 18SN, 19SN,

— teren ustug kultury i rozrywki — 1SN, 2SN, 3SN, 4SN, 5SN, 7SN, 8SN, 10SN, 11SN, 12SN,
15SN, 17SN, 18SN, 19SN,

— teren uslug handlu detalicznego — 1SN, 3SN, 4SN, 5SN, 10SN, 15SN, 17SN, 19SN,

— teren uslug gastronomii — 1SN, 3SN, 4SN, 5SN, 6SN, 7SN, 8SN, 10SN, 11SN, 12SN,
15SN, 17SN, 19SN,

— teren ustug turystyki — ISN, 3SN, 4SN, 5SN, 6SN, 7SN, 8SN, 12SN, 15SN, 17SN,
— teren uslug nauki — 1SN, 7SN, 17SN,

— teren ustug edukacji — 1SN, 7SN, 17SN,

— teren uslug zdrowia i pomocy spotecznej — 1SN, 7SN, 17SN,

— teren zieleni naturalnej — 1SN, 2SN, 4SN, 5SN, 6SN, 8SN, 12SN, 13SN, 14SN, 15SN,
18SN,

—teren lasu — 1SN, 2SN, 6SN, 15SN, 18SN.

Tab. 10 Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w strefie SN

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywnos$¢ zabudowy | powierzchni wysokosé powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SN 0,4 20 10 60
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2SN 0,3 10 6 90
3SN 04 20 6 70
4SN 0,5 20 18 50
5SN 0,8 40 10 50
6SN 04 20 6 60
7SN 0,6 20 10 60
8SN 0,6 20 10 50
9SN 0,3 20 10 50
10SN 0,2 20 5 70
11SN 0,4 20 12 50
12SN 0,3 20 6 50
13SN 50
14SN 50
15SN 0,4 20 6 70
16SN 0,2 20 6 70
17SN 0,2 20 6 70
18SN 0,1 10 3 90
19SN 0,1 20 5 50

Strefy zieleni i rekreacji wystepuja w znacznym obszarze obiektow historycznych Twierdzy
Modlin, jak rdowniez w obszarze nabrzeza i watu przeciwpowodziowego rzeki Narwi.
Wskazuje si¢ tereny le§ne w obszarze miasta jako strefy zielni i rekreacji (15SN i 18SN),
jednakze z koniecznos$cia ochrony tych terendw z mozliwo$cig ograniczonej ingerencji
poprzez np. organizacji $ciezek pieszych i1 koniecznoscig zachowania jak najwyzszego udziatu
powierzchni biologicznie czynne.

=  SC - strefa cmentarzy

Profil podstawowy — teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy

— teren ustug kultu religijnego — 1SC, 2SC, 3SC, 4SC

— teren uslug handlu detalicznego — 1SC, 2SC, 3SC, 4SC
— teren zieleni naturalnej — 1SC, 4SC,

—teren lasu — 1SC, 4SC.

Tab. 11 Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie SC

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SC 0,1 10 10 40
2SC 0,1 5 6 30
3SC 0,2 20 6 70
4SC 0,2 10 10 50

Strefa cmentarzy zostata ustalona zgodnie z istniejagcymi obszarami i na podstawie terendw
wskazanych w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
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= SO - strefa otwarta

Profil podstawowy — teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Profil dodatkowy
— teren elektrowni stonecznej — 3SO,
— teren zieleni urzadzonej — 2S0, 3S0, 4S0, 5S0, 6S0O,

— teren elektrowni geotermalnej — 3SO.

Tab. 12 Wykaz wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terené6w w strefie SO

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysokos¢é powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SO - - - 70
2S0 60
350 50
4S0 50
550 30
6S0 70

Dopuszczony teren infrastruktury technicznej dotyczy terenow telekomunikacji 1 innych
terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?.

Strefa otwarta to szczeg6lne obszary wylaczone z zainwestowania kubaturowego, obszary
chronione, badz taki i1 tereny podmokte.

=  SK - strefa komunikacyjna

Profil podstawowy — teren autostrad, teren drogi ekspresowej, teren drogi gldéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej 1 szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacyjnej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy

— teren drogi zbiorczej — 5SK, 6SK, 7SK, 10SK, 12SK, 13SK, 14SK, 16SK,
— teren uslug handlu detalicznego — 1SK, 2SK, 5ZK, 6SK, 7SK, 11SK,

— teren ustug gastronomii — 1SK, 5SK, 11SK,

— teren ustug turystyki — 1SK, 5ZK,

— teren zieleni urzadzonej — 1SK, 2SK, 3SK, 4SK, 5ZK, 6SK, 7SK, 8SK, 10SK, 11SK, 12SK,
13SK, 16SK,

— teren lasu — 1SK, 9SK
— teren zieleni naturalnej — 1SK, 2SK, 3SK, 4SK, 6SK, 7SK, 9SK
—teren wod 1SK, 3SK.
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Tab. 13 Wykaz wskaznikow ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenéw w strefie SK

oznaczenie maksymalna nadziemna | maksymalny udziat | maksymalna minimalny udziat
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni wysoko$¢ powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SK 1,2 30 15 20
2SK 0,2 10 5 5
3SK - - - -
4SK - - - -
5SK 1 50 10 30
6SK 0,1 10 6 10
7SK 0,1 10 10 5
8SK - - -
9SK - - - -
10SK - - - -
11SK 0,1 10 6 5
12SK - - - 5
13SK - - - 5
14SK - - - -
158K 0,8 80 5 5
16SK - - - 5

Dopuszczony teren infrastruktury technicznej dotyczy terendw telekomunikacji i innych
terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?.

Strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ w POG dla obiektéw istniejacych oraz
planowanych, ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniami linii rozgraniczajacych teren.
Jest to szczegdlnie istotna strefa, obejmujaca strategiczne elementy drogowe uktadu
drogowego, kolejowego, badz w przypadku miasta Nowy Dwor Mazowiecki obszar lotniska.

4. Sposdéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego miasta, o ktorych mowa
w art. 13b

Parametry i ustalenia planu ogdlnego miasta Nowy Dwor Mazowieckie majg za zadanie :

e Zrownowazony rozw0j budownictwa mieszkaniowego i nowych terenow
budowlanych sprzyjajacych powstawaniu zwartych obszaréw zabudowy,

e Lokalizacje inwestycji gospodarczych w wyznaczonym obszarze miasta,

e Ochrone zasobow przyrodniczych miasta, w szczegdlnosci terenéw objetych formami
ochrony przyrody,

e Harmonizowac cele ochronne, ekologiczne, spoteczne i gospodarcze poprzez ochrong
krajobrazu, obiektow zabytkowych, wsparcie potencjatu turystycznego miasta.

Przyjete w planie ogélnym miasta Nowy Dwor Mazowiecki rozwigzania wynikaja
bezposrednio z istniejacych uwarunkowan rozwoju opisanych szczegétowo w czesci A
niniejszego uzasadnienia, a sposob ich uwzglednienia opisano ponizej.

W zakresie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego
plan ogdlny wprowadza strefy w ktorych bedzie mozliwo$¢ realizacji okreslonych zadan.
Zachowuje si¢ strefy komunikacyjne, oraz strefy ustugowe umozliwiajace rozwoj uktadu
komunikacyjnego.
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W zakresie form ochrony przyrody oraz ich otulin plan ogdlny ustala strefy otwarte w

obszarach Natura 2000, terenach potozonych w granicach rezerwatéw, obszarow
chronionych. Jedynie wystepujace na terenie miasta niektére pomniki przyrody moga
znajdowac si¢ w obszarach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.

W zakresie obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzia, walow przeciwpowodziowych oraz
pasdow 50 m od stopy watu miasto Nowy Dwor Mazowiecki zabezpieczone jest watami

przeciwpowodziowymi od strony Wisty i w poinocnej czesci od strony Narwi. Od strony
Wisly plan og6lny przewiduje strefe SK — komunikacyjna, cze$ciows strefe ustugowa SU

i1 SH, badz na niewielkim obszarze strefe SJ. Ograniczenia w zabudowie terenow potozonych
w sasiedztwie watow beda ustalane na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Od strony Narwi waty przeciwpowodziowe sg w
bezposrednim sgsiedztwie centrum miasta. Istniejaca zabudowa przylega bezposrednia do
stopy watu. Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdlnym nie wyznaczaja lokalizacji
planowanej zabudowy, a jedynie wskazuja obszar na ktérych ta zabudowa zgodnie z planami
miejscowymi 1 ustalonymi tam ograniczeniami bedzie powstawala. Kazda inwestycji
planowana w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od watu musi uzyskac¢ pozwolenie na
wykonywanie robot budowlanych zgodnie z przepisami Prawa wodnego.

W zakresie gruntéw zmeliorowanych plan ogoélny nie wprowadza, odrebnych stref
1 standardow, gdyz w obszarze miasta Nowy Dwor Mazowiecki takie grunty nie wystepuja.

W zakresie terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terendéw, na ktorych te ruchy
wystepuja plan ogdlny wprowadza strefy otwarte SO 1 komunikacyjne SK w obszarach trzech
aktywnych osuwisk.

W zakresie stref ochronnych uje¢ wody plan ogélny wprowadza strefy infrastrukturalne SI, a
w istniejacych strefach ochronnych bezposrednich uje¢ wody nie wprowadza innych funkc;ji.

W zakresie obszarow ochronnych zbiornikéw wod $rodladowych plan ogolny nie wprowadza
ograniczen w zakresie uzytkowania gruntoéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobow
tych wod przed degradacja, jednakze zachowuje strefy otwarte SO 1 nie zwigksza strefy
gospodarczej SG. Nowy Dwor Mazowiecki potozony jest na terenie udokumentowanego
zbiornika GZWP nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy).

W zakresie terenow gorniczych i obszarow gorniczych wraz z filarami ochronnymi plan
og6lny nie wyznacza stref gornictwa.

W zakresie udokumentowanych zt6z kopalin, komplekséw podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla 1 podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji zapisy planu
ogolnego nie odnoszg si¢ do takich terend6w z uwagi na brak ich wystepowania w obszarze
miasta.

W zakresie obszarow uzdrowisk oraz obszaréw ochrony uzdrowiskowej plan ogoélny nie
wprowadza ustalen z uwagi, ze miasto Nowy Dwor Mazowiecki nie znajduje si¢ w obszarach
uzdrowisk, ani w obszarach ochrony uzdrowiskowe;.

W zakresie zabytkéw objetych formami ochrony lub ujetych w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne] plan ogdlny zachowuje funkcje i okresla
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strefy na podstawie zapiséw planow miejscowych. Szczegdlnym obszarem na terenie miasta
jest Twierdza Modlin, gdzie dopuszczone strefy uwzgledniajg charakter miejsca i ograniczaja
parametry zabudowy poprzez gminne standardy urbanistyczne.

W zakresie pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych plan og6lny nie odnosi si¢ do takich
terenow z uwagi brak wystepowania ich na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

W zakresie terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych plan ogélny wylaczyt z opracowania
tereny zamkniete niezbedne do obronnosci panstwa wynikajace z Rozporzadzenia Ministra
Obrony Narodowej i tereny zamknigte MSWiA. Pozostate tereny zamknigte kolejowe
stanowig strefe komunikacyjng SK cze$ciowo potozone w strefie SU zgodnie z wnioskiem.

W zakresie obszaroéw ograniczonego uzytkowania plan ogdélny wprowadza ograniczenia

i okresla strefe ustugowa SU w zwigzku z wyznaczeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
dla Portu Lotniczego Warszawa — Modlin w Nowym Dworze Mazowieckim zgodnie z
uchwatg Nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa mazowieckiego z dnia 25 czerwca 2012 1.

W zakresie obszarow wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
plan ogdlny nie uwzglednia obszarow, gdyz nie sa w miescie wyznaczone jedynie
dopuszczone programem rewitalizacji miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

W zakresie obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji plan ogdlny wprowadza na
terenach podlegajacych rewitalizacji — Twierdzy Modlin nowe strefy wielofunkcyjne

z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng, zachowujac przy tym charakter historycznego
zatozenia z duzg ilo$cig zieleni w strefach zieleni i rekreacji. Dla terenow $cistego centrum
wprowadza strefy wielofunkcyjne, nowe strefy ustugowe, podkreslajace potaczenia
funkcjonalne terenow mieszkaniowych z terenami potozonymi nad rzeka Narew.
Problematyka obszaréw rewitalizacji blizej zostanie okreslona w nowym Programie
Rewitalizacji na lata 2025-2030.

W zakresie obszarow cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracja plan
ogolny nie wskazuje takich terenéw z uwagi na brak wystgpowania na terenie miasta Nowy
Dwor Mazowiecki.

W zakresie gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas -1 oraz gruntéw lesnych plan
og6lny zachowuje cze$¢ terendw rolnych i lesnych w strefach otwartych SO, badz terenow
lesnych w strefie komunikacyjnej SK w obszarze lotniska. Pozostale tereny potozone sa

w strefach zabudowy SJ 1 SW, SU, zgodnie z dopuszczonymi sposobami zagospodarowania
wynikajacych z obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej plan ogolny zachowuje istniejacy zaktad stwarzajacy zagrozenie wystgpienia
powaznej awarii przemystowej w strefie gospodarczej SP.

W zakresie obszaréw pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlno$ci pasa technicznego plan
og6lny nie wskazuje takich obszaréw z uwagi na brak wystepowania.

W zakresie rozmieszczenia istniejacych i planowanych obiektoéw infrastruktury spotecznej,
transportowe] i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu plan ogdlny z uwagi na skal¢ opracowania ustala strefy funkcjonalne,
w ktorych obiekty infrastruktury spolecznej zawierajg si¢ w strefach wielofunkcyjnych, albo
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sg wyodrgbnione w strefach ustugowych SU, obiekty infrastruktury transportowej i
technicznej zawieraja si¢ w strefach komunikacyjnych SK 1 infrastrukturalnych SI, oraz
dopuszczone sg w pozostatych strefach planu ogolnego. Obowigzujace ograniczenia wynikaja
z ustalonych w planie ogdlnych stref funkcjonalnych, badz beda ustalane na poziomie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw
priorytetowych plan og6lny okreslit strefy funkcjonalne uwzgledniajace audyt krajobrazowy,
ktory zakwalifikowal w wigkszos$ci miasto Nowy Dwor Mazowiecki do krajobrazu
miejskiego z zachowanym uktadem historycznym, oraz krajobrazu miejskiego o charakterze
wspotczesnym.

Uwzglednienie w planie ogdlnym opracowania ekofizjograficznego w zakresie wymagan,
0 ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska.

Na potrzeby opracowania planu ogdlnego zostalo sporzadzone Opracowanie
ekofizjograficzne miasta Nowy Dwor Mazowiecki (2024).

Rozwo6j miasta powinien by¢ oparty na przyrodniczych i kulturowych uwarunkowaniach
oraz zasobach miasta. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwia¢ zachowanie srodowiska
przyrodniczego i eksponowac¢ walory historyczne powigzane z dolinami rzek.

Ograniczenia ekofizjograficzne rozwoju zainwestowania miejskiego wynikaja przede
wszystkim z wystepowania: Wisty 1 Narwi (nieprzekraczalna bariera fizjograficzna) i terenéw
zagrozonych powodziami od rzek, gruntow nieno$nych i podmoktych w pdinocnej czesci
miasta. Kluczowe dla zachowania réznorodnos$ci biologicznej miasta sg obszary objete
r6znymi formami ochrony: dolina Wisty, Forty Modlinskie, tereny le§ne na mocy ustawy o
lasach 1 w ramach obszaréw Natura 2000 — Ostoja Nowodworska. Kierunek, w ktérym
zostang przeksztalcone grunty rolne, ugorowane bedzie zalezny od potrzeb miasta. Rozwoj
strefy przemystowej bedzie skupial si¢ na potudnie od ulicy Okunin. Osig rozwoju bedzie
ulica Przemystowa. Tereny mieszkaniowe bgda rozwijac si¢ jako uzupetnienie istniejace;j
tkanki miejskiej w obszarach istniejacych osiedli i1 struktur miejskich.
Analiza biotycznych i abiotycznych uwarunkowan srodowiska wskazuje, Ze teren miasta
Nowy Dwor Mazowiecki jest szczegdlnie ceny pod wzgledem krajobrazow kulturowych -
Twierdza Modlin i1 przyrodniczych z uwagi na potozenie w widtach dwoch rzek. Wsrod
najwazniejszych aspektow nalezy zwrdci¢ uwage na:
- zbiornik wod podziemnych 215 — Subniecka Warszawska, Gtowny Zbiornik Wod
Podziemnych Dolina Srodkowej Wisty (nr 222),
- obszary Natura 2000 : ,,Forty Modlinskie”, ,,Ostoja Nowodworska”, ,,Kampinoska Dolina
Wisty”, ,,.Dolina Srodkowej Wisty”,
- 5 pomnikéw przyrody,
- tereny zieleni publicznej.

Zgodnie z zapisami ekofizjografii i oceng przydatno$ci poszczegélnych terenow dla
rozwoju funkcji uzytkowych opisano:
1.Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej, ustugowe.
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Tereny preferowane do wszelkich funkcji zwigzanych ze stalym pobytem ludzi sg to
tereny zabudowane. Rozw¢j zabudowy bedzie nastgpowat z wykorzystaniem istniejacych luk
w zagospodarowaniu i w obszarach przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych.
Nowa zabudowa powinna by¢ realizowana w nawigzaniu architektonicznym do istniejagcego
uktadu urbanistycznego miasta, poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi.
Powinno ograniczy¢ si¢ lokalizacj¢ zabudowy w obszarach o niekorzystnych warunkoéw
gruntowo — wodnych, w dolinach rzecznych czy terenach lesnych, a zabudowe mieszkaniowa
nie lokalizowa¢ w bezposrednim sgsiedztwie terenow o charakterze produkcyjnym,
magazynowo-sktadowym.

2.Tereny preferowane do lokalizacji funkeciji produkeyinej i/lub magazynowo-skladowe;.

Dla realizacji funkcji produkcyjnych, sktadowo — magazynowych nalezy wykorzystac¢
istniejacy obszar w rejonie ulicy Przemystowej, w ramach rozbudowy istniejacego kompleksu
zabudowy produkcyjno-magazynowej. Dla zminimalizowania jej negatywnego oddziatywania
nalezy stosowac zasad¢ buforowania zabudowy mieszkaniowej od produkcyjno —
magazynowej. Na pozostaltym obszarze miasta dziatalno$¢ gospodarcza powinna by¢
ograniczona do drobnych zaktadow, warsztatow, petnigcych funkcje ustugowa.

Plan og6lny umozliwia rozwoj przestrzenny miasta z uwzglednieniem racjonalnego
gospodarowania gruntami. Plan nie uwzglednia obszaro6w wystepowania zt6z kopalin z
uwagi, ze na terenie miasta nie wystepuja. Projektowane strefy wielofunkcyjne zapewniaja
kompleksowe rozwigzania problemow zabudowy miejskiej. Strefy planistyczne
dopuszczajace zabudowg potozone sg w obszarach umozliwiajacych korzystanie z gospodarki
wodnej, odprowadzania $ciekow, gospodarki odpadami, systemu transportowego i
komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowanie terenow zieleni.

W zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, wykonano analize
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w oparciu o zapisy Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wWypisOw 1 wyrysow. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg w miescie Nowy
Dwoér Mazowiecki obliczono na 7.928 oséb. Chtonno$¢ dla terenéw objetych planami
miejscowymi 1 w obszarach uzupehien zabudowy (OUZ) wynosi 8.943 + 22.266 = 31.209
osoby.

Chtonno$¢ terenow niezabudowanych jest wigksza niz 130% (10.306 oséb) wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, dlatego wyznaczono wielofunkcyjne
strefy planistyczne na terenach obj¢tych planami zagospodarowania przestrzennego,
dopuszczajac realizacj¢ funkcji mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy.

W planie ogélnym wyznaczono powigkszony obszar uzupeinienia zabudowy o powierzchni
60,79 ha.

Na podstawie przyjetych maksymalnych intensywnosci zabudowy rozumianych jako
stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkow zlokalizowanych na dziatce
budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej dla obszaru opracowania planu ogo6lnego
miasta Nowy Dwor Mazowiecki przedstawiono na mapie 27, w jaki sposob rozktadaja si¢
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maksymalne intensywnos$ci zabudowy. Najwigksze intensywnosci sg w rejonie ulicy J.P.
Morawicz, w strefie sSrodmiejskiej jako o$ taczaca Osiedle Miodych z centrum w sasiedztwie
stacji kolejowej 1 wezlow komunikacyjnych oraz w obszarze dzielnicy przemystowe;.
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Mapa 27. Projektowana maksymalna intensywnos$¢ zabudowy

Wysokos$¢ zabudowy w granicach miasta przedstawia mapa 28. Obszary we
wschodniej czesci planu obejmujg strefe produkcyjng z najwyzszg wysokos$cig na terenie
miasta, za$ najwyzsze wysokosci dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sa
przewidziane w rejonie ulicy J.P. Morawicza 1 skrzyzowania z ulica Wojska Polskiego. Tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 ustalona w planie ogélnym wysoko$¢ nie
przekracza 12 m. Najwyzsze wysokosci zabudowy mozliwe sg do wprowadzenia po
szczegOtowych analizach na etapie sporzadzania planow miejscowych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng uwzgledniajac sgsiedztwo
istniejacej zabudowy i1 sposdb zagospodarowania.
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Mapa 27. Projektowana maksymalna wysoko$¢ zabudowy

Mapa 28 przedstawia jak rozklada si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy
rozumiany jako stosunek sumy powierzchni rzutu poziomego budynkéw, mierzonej po
zewngtrznym obrysie rzutu poziomego $cian zewngtrznych tych budynkow zlokalizowanych
na dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej. Obszary o najwyzszym
maksymalnym udziale powierzchni zabudowy to strefa gospodarcza, istniejace tereny
mieszkaniowe, projektowane strefy ustugowe wzdluz drog krajowej i wojewodzkie;.
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Mapa 28. Projektowany maksymalﬁy uvdzia% powierzchni zabudow

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej rozumiany jako stosunek sumy
powierzchni biologicznie czynnych znajdujacych si¢ na dzialce budowlanej do powierzchni
tej dziatki budowlanej przedstawia Mapa 29. Najwyzsze minimalne udziaty powierzchni
biologicznie czynnej to obszary stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, strefy otwarte zwigzane z korytarzem rzek Wisty 1 Narwi, strefy zieleni
1 rekreacji na terenie miasta, a w potnocno czg¢sci miasta strefy zieleni zwigzane
z fortyfikacjami Twierdzy Modlin.
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Mapa 29. Projektowany minimalny udzial powierz
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